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VAATIMUKSET

Valittajat vaativat, etta Porvoon kaupunkikehityslautakunnan paatos 21.3.2022 § 44, lupatunnus
638-2023-5012 kumotaan ja etts hakemuksen mukaista poikkeamislupaa ei myénneta.

PERUSTEET Taustaa

Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borga on valtuuttanut
Porvoon kaupungin (toimitilat) hakemaan poikkeamista asemakaavasta likekeskustassa.
Hakemus koskee kiinteistda, johon Porvoon kaupunki sisustaa uusia keskitettyja toimitiloja mm.
kaupunkikehityksen kayttdén. Porvoon kaupunki on vahemmistdosakkaana Kiinteistdyhtiossa.




Poikkeamishakemus koskee asemakaavan mukaista autopysakdintipaikkavaatimusta.
Kiinteistélla voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty vuonna 2004. Voimassa olevan
asemakaavamaarayksen mukaan autopysakdintipaikkoja on rakennettava 1 autopaikka / 60 k-
m? like-, toimisto- ja opetustilaa kohti seka mahdollista talonmiehen asuntoa kohti 1 autopaikka
/100 k-m? Asemakaavan vaatimat 102 autopysékdintipaikkaa on toteutettu osittain Kiinteistolla,
72 kpl, osin Porvoon kaupungin kanssa tehdylia ns. vapaaksiostosopimuksella, 15 kpl jaosin
autopysakdintipaikoilla, jotka jarjestetty Kirkkokatu 1:n Kiinteistolle, 15 kpl. Porvoon kaupungin
vapaaksiostosopimuksella Kiinteisté Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i
Borgalle hankitut autopysékdintipaikat ovat vain paperilla, niita ei ole koskaan toteutettu
minnekaan. Kirkkokatu 1:sta Kiinteisto Oy Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab Lundagatan 8
i Borga kirjatut autopysakéintipaikat ovat todellisuudessa aivan muussa kuin Kiinteisté Oy
Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borgan kaytdssa. Nykyisen
asemakaavan mukainen Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i
Borgan kiinteiston autopysakdintipaikkamaarays toteutuu talla hetkella vain paperilla,
todellisuudessa kiinteistén kaytéssa on vain ne autopysékdintipaikat, jotka on toteutettu
Kiinteistélle.

Hakemuksen mukaan rakennukseen tehtévista muutostoista on aiheutumassa tarve saada
kellarikerroksesta lisatilaa mm. suurehkolle maaralle polkupydréapaikkoja. Osa olemassa
olevista autopysakdintipaikoista olisi hakemuksen mukaan tarpeen muuttaa muuhun kéyttodn,
kuten polkupydrapaikoiksi ja jateastiatilaksi, Muutos edellyttdd mydnteista poikkeamispatosta
asemakaavan autopaikkavaatimuksesta ja sen jalkeen rakennusluvan hakemista

muutoshankkeelle.

Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borga hakee poikkeamista
voimassa olevasta asemakaavasta siten, ett liiketilaa kohti vaadittaisiin 1 autopaikka / 100 k-
m? ja toimistotilaa kohti 1 autopaikka / 120 k-m2. Nain tontille ei olisi tarpeen sijoittaa nykyista
maaraa autopaikkoja, vaan tilaa voitaisiin vapauttaa edelld kuvatusti mm. polkupydrille. Mikali
haettu poikkeaminen mydnnetaan, tulisi tontin autopysakaéintipaikkavelvoite pienenemain
nykyisestd 102 autopysakéintipaikasta 57 autopysakdintipaikkaan. Lisaksi polkupyérapaikkoja
hakemuksen mukaan toteutettaisiin 40 paikkaa.

Poikkeamispaétosta on valmisteltu kaupunkisuunnittelussa ja asian kasitteli Porvoon
kaupunkikehityslautakunta. Lisaksi Porvoon kaupunkisuunnittelun asiaa valmistellut kaavoittaja
Pekka Mikkola on  toiminut myés Kiinteisté Oy Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab
Lundagatan 8 i Borgan valtuuttamana asiamiehen lupahakemuksen osalta.

Lainsaadanto

Maankéayttd- ja rakennuslain 58 §:n mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa
(rakentamisrajoitus). Muiden ympariston muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on
otettava huomioon siten kuin jaljempana siadetaan.

Asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle
muiden alueiden kéytélle. Asemakaava-alueelle ej saa myoskaan sijoittaa toimintoja, jotka ovat




haitallisten tai hairisita aiheuttavien ymparistévaikutusten estamista tai rajoittamista koskevien
asemakaavamaaraysten vastaisia.

MRL:n 171 §:n mukaan kunta voi erityisest syystd hakemuksesta myont&a poikkeamisen
tassa laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta
koskevasta sdanndksests, maarayksest, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Poikkeamisiupa voidaan myéntaa vain, jos luvan myéntamisen MRL:n 171.2 §:ss8 sdadetyt
oikeudelliset edellytykset tayttyvat ja jos lisaksi on olemassa pykalan 1 momentissa tarkoitettu
erityinen syy. Muussa tapauksessa lupahakemus on hylattava.

Kaavoista poikkeamisen kohdalla erityisend syyna voi tulla kysymykseen esimerkiksi seuraavia
perusteita:

- Hanke toteuttaa tai edistaa aluetta koskevan kaavan paamaaria ja tavoitteita.

- Kaavan hyvaksymisen jalkeen tapahtunut olosuhteiden muutos (esim. suojeltu rakennus on
merkittavilta osin tuhoutunut).

- Kielto, rajoitus tai muu maarays on hyvin yleisluonteinen tai vanhentunut.

- Hankkeen kohteeseen tai laatuun liittyvat erityiset ominaisuudet.

MRL 171.2 §:n mukaan poikkeusta ei saa myo6ntas, jos se:

1) Aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle
jarjestamiselle; 2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden toteutumista; 3) vaikeuttaa
rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista; tai 4) johtaa
vaikutuksiltaan merkittavéan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisté- ja muita vaikutuksia.

Erityiset syyt

Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borgan
poikkeamislupahakemukseen ei ole erikseen kirjattu sitd, mitk4 ovat ne erityiset syyt, joilla
hakemusta perustellaan (Kiinteisto Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i
Borgén poikkeamislupahakemus, liite 2). Poikkeamiset saanndksista perusteluineen otsikon
alle on kirjattu siihen viittaavasti seuraavaa:

Nykyinen autopaikkavaatimus on 1 ap/ 100 m2 asuinkerrosalaa ja 1 ap / 60 m2 liike-, toimisto-
Ja opetustilaa. Nyt haettu muutos toisi vaatimuksen léhemmas nykyisin kaupungin keskustassa
noudatettua autopaikkamitoitusta, ja olisi linjassa kaytannéssa havaitun, tontin todellisen
autopaikkojen tarpeen kanssa. Samalla tontille voitaisiin Sifoittaa riittava maara
polkupydrépaikkoja.

Porvoon kaupunkikehityslautakunnan valituksen kohteena olevaan paatdkseen ei ole
myoskaan erikseen kirjattu sita, mitka ovat ne erityiset syyt, joilla paatdsta perustellaan.
PaatSksen perusteluihin on kirjattu tahan asiaan viittaavasti seuraavaa:

Kun otetaan huomioon hankkeen myonteinen vaikutus keskustan kehittymiseen Jja hakemuksen
Suhde keskustan kehittémisen taman hetken maankéyton suunnittelutavoitteisiin on hakemus




keskustan suunnitteluperiaatteiden, véahahiiliseen likkumiseen kannustamisen, yksityisautoilun
vahentémisen ja kevyen likenteen edellytysten tukemisen kannalta tarkoituksenmukainen ja
perusteltu. Hanke tukee olemassa olevien tilojen kayttotarkoituksen uudistamista.

Valittajien nakemyksen mukaan hakemukseen ja paatokseen kirjatut em. seikat eivat miltaan
osin ole sellaisia erityisia syité, joita MRL:n 171 § 1 tarkoitetaan ja joita poikkeamispaatokselta
edellytetaan. Paatoksen perusteluissa on viitattu aivan toisenlaisiin seikkoihin kuin mihin
hakemuksessa on vedottu. Paatoksessa ei ole esitetty riittavid MRL:n 171 §n edellyttamia
erityisia syita poikkeamisen mydntamiselle voimassa olevista asemakaavamaarayksista.

Oikeudelliset edellytykset

Porvoon kaupunkikehityslautakunnan paatékseen on oikeudellisten edellytysten osalta kirjattu
seuraavaa:

Haettu hanke ei paétoksen lupaehdoilla aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle
tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.

Valittajien ndkemyksen mukaan paatokseen kirjattu em. seikka ei pida paikkansa. Kun Porvoon
keskustan nain keskeiselta kiinteistdlta poistuu 45 autopysakdintipaikkaa, se tulee merkittavalia
tavalla vaikuttamaan kaavoitukseen, kaavan toteuttamiseen ja alueen kaytén muulle
jarjestamiselle, koska autopysakaintipaikkojen tarve ei tule paatoksen johdosta pienenemaan ja
kyseiset autopysakéintipaikat tulee joka tapauksessa jarjestaa jollain muulla tavalla Porvoon
keskustaan.

Valittajien nakemyksen mukaan hakemukseen ja péatokseen kirjatut em. seikat eivat miltaan
osin ole sellaisia oikeudellisia edellytyksia, joita MRL:n 171 § 1 tarkoitetaan ja joita
poikkeamispaatokselts edellytetdan. Paatoksessa ei ole esitetty riittdvia MRL:n 171 §:n
edellyttamia oikeudellisia edellytyksia poikkeamisen myont&miselle voimassa olevista
asemakaavamaarayksista.

Esteellisyys

Hakemuksen taustalla on Porvoon kaupungin omiin kiinteistéll4 oleviin tiloihin liittyvat jarjestelyt,
joiden vuoksi poikkeamislupa-asia on tullut vireisiin.

Poikkeamispaatdsta valmistellut kaavoittaja Pekka Mikkola Porvoon kaupunkisuunnittelussa on
toiminut Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borgan
valtuuttamana asiamiehené lupahakemuksen osalta. Asia iimenee Pekka Mikkolan 23.2.2023
|lahettémasta ilmoituksesta naapurissa vireille tulleesta poikkeamishakemuksesta, ns. naapurin
kuuleminen, KOY Porvoon Lundinkatu 8, Porvoo (liite 3).

Lisaksi hakemuksen P&atdksen toimitus -kohtaan on paatbksen vastaanottajaksi merkitty
Tarja Selenius, postitusosoite Porvoon kaupunki/T oimitilajohto, Tekniikankaari 1A, 06100
Porvoo, ei hakija (liite 2).




Valittajan késityksen mukaan asiaa valmistellut virkamies on tullut esteelliseksi hoitamaan
asiaa toimiessaan myGs hakijayhtion asiamiehena asiassa. Myds tasta syysta paatds on
syntynyt lainvastaisessa jarjestyksessa.

Lopuksi

Porvoon keskusta-alueen kaikkia kiinteistonomistajia tulee kohdella yhdenmukaisesti ja
samoilla s&annailla. Porvoon kaupunki ei voi itse tekemillaan poikkeamispaatoksilla suosia
sellaisia kiinteist6ja, joissa se on itse kiinteistSyhtion kautta osaomistajana.

Nyt poikkeamislupapaatdksessa esitetty poikkeaminen asemakaavan mukaisesta
autopysakdintipaikkavelvoitteesta saattaa Porvoon kaupungin osaomistaman Kiinteisto Oy
Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borgan parempaan asemaan kuin ne
muut Porvoon keskustan Kiinteisténomistajat, joilla on tdma sama asemakaavan mukainen
autopysakaintipaikkavelvoite kiinteistdillaan ja jotka ovat jo kalliilla jérjestelyilla toteuttaneet
asemakaavan mukaiset autopysakdintivelvoitteensa.

Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borgan
poikkeamislupahakemukseen ja Porvoon kaupunkikehityslautakunnan paatokseen kirjatut
hakemuksen ja paattksen perusteina esitetyt seikat eivat tayta niita erityisia syita eika
oikeudellisia edellytyksia, joita MRL:n 171 § 1 tarkoitetaan ja joita poikkeamispaatokselta
edellytetdan. Paatoksessa ei ole esitetty riittavia MRL:n 171 §:n edellyttamia erityisia syita eika
oikeudellisia edellytyksia poikkeamisen myontémiselle voimassa olevista
asemakaavamaarayksista.

Hankkeelle ei tule edell3 esitetyista syista sallia poikkeamista voimassa olevista
asemakaavaméaarayksista ja paatos tulee kumota.

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUS
Porvoossa 28.4.2023/
Olavi Kailari

asianajaja, Porvoo

Kiinteistd Oy Porvoon Keskustalon ja Kiinteist® Oy Porvoon Piispankatu 19:ta asiamiehena
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2. Kiinteisté Oy Porvoon Lundinkatu 8 — Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borgan
poikkeamislupahakemus
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