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Poikkeamista rakentamisessa koskeva valitus

Kiinteisté Oy Porvoon Keskustalo ja Kiinteisté Oy Porvoon Piispankatu 19

Porvoon kaupunkikehityslautakunta 21.3.2023 § 44

Kaupunkikehityslautakunta on myontdnyt Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8
- Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borga:lle poikkeamisen, lupatunnus 638-2023-
5012, asemakaavassa osoitetusta autopaikkavaatimuksesta Porvoon
keskustassa sijaitsevalla kiinteistolld 638-2-23-9. Poikkeaminen on mydnnetty
seuraavin ehdoin:

- Autopaikkavaatimus on 1 autopaikka / 100 k-m? liiketilaa kohti ja 1
autopaikka / 120 k-m? toimistotilaa kohti.

- Kadunvarsipysdkoinnin kehittimiseen lyhytaikaista asiointipysdkointia
tukevaksi on varauduttava.

- Polkupydrille on varattava toimistotilan tyontekijoiden kayttoon katettua
sdilytystilaa vdhintddn 40 pp.

- Lyhytaikaiseen asiointipyorapysédkointiin on tutkittava ratkaisujen
tehostamista Piispankadun katutasossa yhteistydssd naapurikiinteistdjen
kanssa.

- Rakentamisessa noudatetaan muutoin asemakaavaa.

Paitoksen perusteluissa on todettu muun ohella, ettd rakennukseen
kunnostetaan toimistotilaa Porvoon kaupungin virastokdyttoon. Nykyaikaiseen
toimistoon on tarpeen jdrjestdd vihahiilistd litkkkumista kannustava polku-
pyoriapysakointiratkaisu, minka takia kellarikerroksen autopaikkaratkaisua on
syytd jarjestelld uudelleen. Kellarikerrokseen tarvitaan myds muuta
kayttotarkoituksen muutoksen edellyttdmaa tilaa, kuten arkisto- ja
jatehuonetilaa. Kun otetaan huomioon hankkeen myonteinen vaikutus
keskustan kehittymiseen ja hakemuksen suhde keskustan kehittdmisen timén
hetken maankdyton suunnittelutavoitteisiin, hakemus on keskustan
suunnitteluperiaatteiden, viahdhiiliseen liikkkumiseen kannustamisen,
yksityisautoilun vihentdmisen ja kevyen liikenteen edellytysten tukemisen
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kannalta tarkoituksenmukainen ja perusteltu. Hanke tukee olemassa olevien
tilojen kayttotarkoituksen uudistamista. Haettu hanke ei pddtoksen
lupaehdoilla aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestimiselle.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Valituksenalainen paitds on kumottava ja poikkeamista koskeva hakemus
hylattava.

Luvansaaja Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab Lundagatan 8
1 Borgd on valtuuttanut Porvoon kaupungin (toimitilat) hakemaan
poikkeamista asemakaavasta litkekeskustassa. Hakemus koskee kiinteistod,
johon Porvoon kaupunki sisustaa uusia keskitettyjd toimitiloja muun muassa
kaupunkikehityksen kéyttoon. Porvoon kaupunki on vihemmistoosakkaana
kiinteistoyhtiossa.

Nykyisen asemakaavan mukainen luvansaajan kiinteiston autopysakdinti-
paikkaméérdys toteutuu tdlla hetkelld vain paperilla, todellisuudessa
kiinteiston kdytossd ovat vain ne 72 autopysédkointipaikkaa, jotka on toteutettu
kiinteistolle. Mikili haettu poikkeaminen mydnnetdén, tulisi tontin autojen
pysakointipaikkavelvoite pieneneméain nykyisestd 102 pysidkdintipaikasta 57
pysédkointipaikkaan. Kun Porvoon keskustan néin keskeiselti kiinteistoltd
poistuu 45 autopysékointipaikkaa, se tulee merkittavélla tavalla vaikuttamaan
kaavoitukseen, kaavan toteuttamiseen ja alueen kdyton muuhun
jarjestamiseen, koska autopysékointipaikkojen tarve ei tule padtdksen johdosta
pieneneméén ja kyseiset autopysédkointipaikat tulee joka tapauksessa jarjestda
jollain muulla tavalla Porvoon keskustaan.

Paatoksessd ei ole esitetty riittdvid maankdytto- ja rakennuslain 171 §:n
edellyttimai erityisti syitd tai muita oikeudellisia edellytyksid poikkeamisen
mydntdmiselle voimassa olevista asemakaavamaariyksista.

Poikkeamispéétostd valmistellut kaavoittaja Pekka Mikkola Porvoon
kaupunkisuunnittelusta on toiminut luvansaajan valtuuttamana asiamiehend
lupahakemuksen osalta. Asia ilmenee Mikkolan 23.2.2023 léhettdmasta
ilmoituksesta naapurissa vireille tulleesta poikkeamishakemuksesta, eli niin
sanotusta naapurin kuulemisesta. Asiaa valmistellut virkamies on tullut
esteelliseksi hoitamaan asiaa toimiessaan myos hakijayhtion asiamiehena
asiassa. Tastd syystd pdétds on syntynyt lainvastaisessa jarjestyksessa.

Porvoon kaupunki ei voi itse tekemillddn poikkeamispédétoksillad suosia
sellaisia kiinteistdjd, joissa se on itse kiinteistoyhtion kautta osaomistajana.
Poikkeaminen asettaa hakemuksessa tarkoitetun kiinteiston parempaan
asemaan kuin muut Porvoon keskustan kiinteistot.

Asian Kkisittely ja selvittiminen

Porvoon kaupunkikehityslautakunta on antanut lausunnon, jossa todetaan
muun ohella, ettd maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n edellyttimaé erityinen
syy kytkeytyy rakennuksen kiyttotarkoituksen muutokseen ja timén
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yhteydessé aktivoituneeseen autopaikkatarpeen selvittdmiseen.
Poikkeamisvalmistelun yhteydessé suoritetun asemakaavan sisdltovaatimusten
mukaisen vaikutustenarvioinnin yhteydessd on todettu, ettd asemakaavan
autopaikkavaatimus ei vastaa nykyistd tarvetta ja on siten kiinteistnomistajan
kannalta nykytilanteessa kohtuuton. Nimenomaan kiinteiston keskeinen
sijainti puoltaa autopaikkojen sijoittamisen vaatimuksen véljentdmista
kiinteistolld. Keskustakiinteistolld liiallinen autopaikkavaatimus estdisi
kiinteiston kehittdmisen.

Valmistelija ei ole ollut esteellinen. Poikkeamishakemuksessa hakijana on
ollut kiinteiston omistaja, Kiinteisto Oy Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab
Lundagatan 8 i Borga -niminen yhtid, joka on valtuuttanut Porvoon
toimitilapalvelut toimimaan asiamiehendén. Hakemuksen ovat laatineet
suunnitteluassistentti Tarja Selenius ja kaupunginarkkitehti Markku Partanen.
Porvoon hallintosddnnoén mukaisena asiamiehend on toiminut hallintosdédnnon
perusteella toimitilajohtaja Mikko Silvast. Kaavoittaja Pekka Mikkola
Porvoon kaupunkisuunnittelusta on vastaavasti saanut tehtidvikseen ottaa
poikkeamishakemus vastaan ja ryhtyd valmistelemaan paitosesitysta
kaupunkikehityslautakunnalle. Néin ollen Mikkola on ollut asiassa
valmistelija. Koska hakija on halunnut, ettd kaupunki hoitaa naapurien
kuulemisen, tdma tehtdva on niin ollen tullut poikkeamispaiatosvalmistelijan
hoidettavaksi. Siksi kaavoittaja Mikkola on ldhettéinyt tiedon saapuneesta
hakemuksesta naapureille, eli suorittanut niin sanotun naapurin kuulemisen.
Kaavoittaja ei ole toiminut asiassa hakijan asiamiehend, vaan edustanut
lupavalmistelua. Lupaviranomaisena poikkeamispaitosasiassa on toiminut
kaupunkikehityslautakunta Porvoon kaupungin hallintosddnnén mukaisesti.

Kiinteisto Oy Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab Lundagatan 8 i
Borgé:lle on varattu tilaisuus selityksen antamiseen. Selitystd ei ole annettu.

Kiinteisto Oy Porvoon Keskustalo ja Kiinteisto Oy Porvoon Piispankatu
19 ovat antaneet vastaselityksen. Asemakaavan mukaista autopaikka-
vaatimusta on tdhin saakka noudatettu pikkutarkasti, eiki siitd ole
aikaisemmin myOnnetty yhdellekdan kiinteistonomistajalle poikkeuksia.
Porvoon kaupungin virkamiehet, valituksessa mainittu kaavoittaja Pekka
Mikkola ja lausunnon mukaan hakemuksen laatineet suunnitteluassistentti
Tarja Selenius, kaupunginarkkitehti Markku Partanen ja toimitilajohtaja
Mikko Silvast ovat kaikki toimineet eri rooleissa asiamiehini kiinteistoyhtion
poikkeamislupahakemuksen valmistelussa ja sen vuoksi tulleet esteellisiksi
kasittelemddn poikkeamislupahakemusasiaa. Menettely ei vastaa hyvai
hallintotapaa, kun samat henkildt sekd toimivat hakijan asiamiehina etté
valmistelevat padtostd Porvoon kaupungin taholla.

Porvoon kaupunki on myontinyt rakennusluvat parhaillaan kiynnissé olevalle
rakennushankkeelle, vaikka voimassa olevan asemakaavan mukainen
autopaikkavelvoite ei tdyty eiki valituksenalainen poikkeamislupa ole vield
lainvoimainen. Rakennuslupia ei olisi tullut myontia poikkeamisluvan
mukaisella autopaikkavelvoitteella, koska poikkeamislupapditos ei ole vield
lainvoimainen.
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Hallinto-oikeuden ratkaisu
Hallinto-oikeus hylkaa valituksen.

Poikkeamispédtoksen voimassaoloaika pidennetddn pdédttyméan kahden
vuoden kuluttua hallinto-oikeuden paitoksen antopéivésta.

Perustelut

Esteellisyytti koskeva valitusperuste

Hallintolain 27 §:n 1 momentin mukaan virkamies ei saa osallistua asian
késittelyyn eiké olla 1dsné sitd kdsiteltdessd, jos hin on esteellinen. Saman
pykéldn 2 momentin mukaan mitd virkamiehen esteellisyydesti sdfddetéén,
koskee my0s monijdsenisen toimielimen jasentd ja muuta asian késittelyyn
osallistuvaa seki tarkastuksen suorittavaa tarkastajaa.

Hallintolain 28 §:n 1 momentin mukaan virkamies on esteellinen muun ohella,
jos hén on palvelussuhteessa tai késiteltdviin asiaan liittyvassi
toimeksiantosuhteessa asianosaiseen tai siihen, jolle asian ratkaisusta on
odotettavissa erityistd hydtya tai vahinkoa, tai jos luottamus hénen
puolueettomuuteensa muusta erityisesti syystd vaarantuu.

Asiassa saadun selvityksen perusteella poikkeamisasian esitellyt kaavoittaja
Pekka Mikkola ei ole toiminut hakijan asiamieheni. Se, ettd Mikkola on
hakemuksen vireille tultua asian valmistelijana hoitanut naapurien kuulemiset
ei tarkoita hdnen olleen esteellinen esitteleméédn poikkeamishakemusta.
Kaupunkikehityslautakunnan pdytikirjan 21.3.2023 mukaan valittajan
mainitsemat kaupungin tyontekijit Tarja Selenius, Markku Partanen ja Mikko
Silvast eivét ole olleet padttdmissd poikkeamisluvan myontdmisesti eikd
asiassa ole tullut ilmi muitakaan seikkoja, joiden vuoksi heidin olisi katsottava
osallistuneen poikkeamisasian kisittelyyn esteellisind. Ndin ollen hallinto-
oikeus katsoo, ettei pditos ole syntynyt virheellisessi jarjestyksessi.

Pddasia

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankiytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentin mukaan rakennusta ei saa
rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus).

Maankéytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisesti
syystd hakemuksesta myontidd poikkeamisen tdssé laissa sdddetysti tai sen
nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetti koskevasta
saannoksestd, madrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Saman pykéldn 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa myontéa,
jos se:
1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kédyton
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muulle jarjestimiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvdin rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittdvid haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia.

Asiassa saatu keskeinen selvitys ja selvityksen oikeudellinen arviointi

Rakennushankkeessa on kyse vuonna 1981 valmistuneeseen 6 080 k-m*:n
suuruiseen liike- ja toimistorakennukseen tehtdvistd muutostoistd Porvoon
keskustassa sijaitsevalla 3 723 m?:n suuruisella kiinteistolld 638-2-23-9.

Rakennushanke sijoittuu 2.9.2004 hyviksytyn Porvoon keskustan kaupungin-
osan 2 korttelin 23 tonttia 9 koskevassa asemakaavan muutoksessa osoitetulle
litke-, toimisto- ja opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueelle
(KYO-1). Korttelialuetta koskevan kaavamiérayksen mukaan tontille saa
sijoittaa opetustoimintaa palvelevia tiloja enintdéin 50 % tontin kerrosalasta.
Tontille saa rakentaa kaksi asuntoa. Autopaikkavaatimus: 1 ap / 100 m?
asuinkerrosalaa ja 1 ap / 60 k-m? liike-, toimisto- ja opetusalaa kohti. Tontille
tulee sijoittaa vahintddn 50 % autopaikoista. Tamén yli menevit autopaikat
tulee sijoittaa kortteleihin 19, 25 ja 35 tai Rihkamatorille, Kauppatorille tai
maanalaiseen pysékointilaitokseen. Tontin tehokkuusluku on e=1,8 ja suurin
sallittu kerrosluku rakennusalan eri osissa I, III tai I'V.

Hanke poikkeaa asemakaavan osoittamasta autopaikkavaatimuksesta siten,
ettd tontille vaadittaisiin liiketilaa kohti 1 autopaikka / 100 k-m? ja
toimistotilaa kohti 1 autopaikka / 120 k-m?. Liséksi tontille vaadittaisiin 40
polkupydripaikkaa. Saadun selvityksen perusteella puheena olevassa
rakennuksessa on liiketilaa 2 820 k-m? ja toimistotilaa 3 260 k-m?. Siten
poikkeamishakemuksen mukainen autopaikkavaatimus olisi yhteensi 57
autopaikkaa, kun se asemakaavan mukaan olisi 102 autopaikkaa.
Valituksenalaisessa pédédtoksessd todetaan, ettd kun vapaaksi ostetut 15
autopaikkaa vihennetdén kokonaisautopaikkatarpeesta, tontille on sijoitettava
vahintddn 42 autopaikkaa. Edelleen valituksenalaisen pddtoksen mukaan
kellarikerroksen suunnitelman mukaan sinne on sijoitettavissa muutosten
jélkeen védhintddn 51-57 autopaikkaa ja tilld hetkelld kellarikerroksessa on 72
autopaikkaa.

Hakemuksessa poikkeamista on perusteltu siten, ettd nyt haettu muutos toisi
vaatimuksen ldhemmais nykyisin kaupungin keskustassa noudatettua
autopaikkamitoitusta ja olisi linjassa kidytdnnosséd havaitun, tontin todellisen
autopaikkojen tarpeen kanssa. Samalla tontille voitaisiin sijoittaa riittdva
madrd polkupyordpaikkoja. Hankkeen erityistd syytd on perusteltu
valituksenalaisessa paatoksessd ja lausunnossa silld, ettd autopaikkojen tarpeen
muutos liittyy rakennuksen kayttotarkoituksen muutokseen ja timéan
yhteydesséd aktivoituneeseen autopaikkatarpeen selvittdmiseen.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd poikkeamiselle on ollut edelld mainitut seikat
huomioon ottaen erityinen syy. Poikkeamisella ei voida katsoa olevan asiassa
saatu selvitys huomioon ottaen maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
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2 momentissa tarkoitettuja vaikutuksia. Lautakunta on perustellut paétostdan
hallintolain 45 §:n edellytysten mukaisesti, ja se on voinut myontidd haetun
poikkeamisen. Asiassa ei ole ilmennyt, ettd poikkeaminen olisi hakemuksen
kohteena olevan rakennuksen muuttuva kéyttotarkoitus huomioon ottaen
myOnnetty maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen vastaisesti.
Valituksenalaista padtosta ei ole syytd muuttaa.

Hallinto-oikeus toteaa selvyyden vuoksi, etté tdlld hallinto-oikeuden
paatokselld, jolla on ratkaistu poikkeamispadtostd koskeva valitus, ei ole otettu
eikd ole voitukaan ottaa kantaa erillisilld padtoksilld myonnettyjen
rakennuslupien myontédmisen edellytyksiin.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut

Maankéytto- ja rakennuslain 190 §:n 1 momentin mukaan tdhédn paétokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontda
valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (HOL julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jisenet
Jaana Moilanen ja Joonas Ahtonen (t).

Esittelija Alexander Degerman

Tama paétos on sdhkdisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Péatos Valittajien asiamiehelle tavallisena tiedoksiantona
Asiamies: AA, VT Olavi Kailari

Oikeudenkdyntimaksu 270 euroa (Kiinteistd Oy Porvoon Keskustalo ja
Kiinteistd Oy Porvoon Piispankatu 19 yhteisvastuullisesti)

Tiedote oikeudenkédyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa
Jéljennos Porvoon kaupunkikehityslautakunta

Kiinteistd Oy Porvoon Lundinkatu 8 - Fastighets Ab Lundagatan 8 i Borgé



