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Asia liittyy Tampereen ydinkeskustassa eteldisen Kyttdlan (XIl) kaupungin-
osassa sijaitsevan yksittdisen maanomistajan suunnittelualueen asemakaa-
voitukseen. Tampereen kaupunki on hyviksynyt suunnittelualueelle helmi-
kuussa 2018 asemakaavan. Naapurikiinteistjen omistajat katsovat, ettd hy-

vaksytty kaava on lain vastainen.

Maanomistaja oli ennen hakemaansa kaavamuutosta tehnyt paatéksen pur-
kaa vanha alueella sijainnut asuinrakennus ja saanut purkamiselle kaupungil-
ta erillisen purkamisluvan. Vuoden 2018 kesélla purettu rakennus oli sijain-
nut osittain sellaisen alueen paalld, joka oli voimassa olleessa aiemmassa

asemakaavassa ollut osoitettu katualueeksi (ks. kuva alla).

Maanomistajan intressissi oli, etta tontille tuleva uudisrakennus voisi jatkos-
sakin sijaita katualueen p#illd aiempaa suuremman rakennusoikeuden maa-
rin mahdollistamiseksi. Tampereen kaupunki hyviksyi maanomistajan tastd
lihtokohdasta tehdyn kaavamuutoshakemuksen ja luopui uudessa asema-
kaavassa katualueesta yksittdisen maanomistajan hyviksi, jotta maanomis-

taja voisi kdyttda vanhaa katualuetta asuinrakentamiseen.

KUVA 1. Asemakaavan suunnittelualue eteldn suuntaan, kuva otettu 24.8.2018.

Muutoksenhakijoiden keskeiset valitusperusteet ovat hallinto-oikeudessa
liittyneet (i) kaavamuutoksen yleiskaavan vastaisuuteen sekd (ii) alueen

maanomistajien yhdenvertaiseen kohteluun.
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Hameenlinnan hallinto-oikeus on #inestysratkaisullaan 2-1 hyldnnyt muu-
toksenhakijoiden valituksen. Hallinto-oikeuden enemmist6 on katsonut, ettd
kaupungilla on itsehallintonsa puitteissa oikeus paattaa, millainen kaava alu-
eelle laaditaan. Adnestyslausunnon jittanyt vdhemmistoon jaanyt hallinto-
oikeuden jisen on todennut, ettd yleiskaavan ohjausvaikutusta ei ollut ase-
makaavassa huomioitu, minké lisidksi uusi asemakaava oli rikkonut myds
maanomistajien keskindistd yhdenvertaisuutta. Eri mieltd ollut jdsen olisi

kumonnut asemakaavan hyviaksymispdatdksen.

Asunto Oy Tuomiokirkonkatu 23 ja Asunto Oy Pirkanportti pyytdvit, ettd
korkein hallinto-oikeus myontéisi yhticille luvan hakea muutosta Himeen-

linnan hallinto-oikeuden asiassa 9.11.2018 antamaan paatékseen.

Muutoksenhakijat perustelevat valitusluvan myontamistd koskevaa pyynté-
aian ennakkopaitdsperusteella. Asia on tirkedd saattaa lain soveltamisen
kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa ja myos oikeuskdytdnnén yhte-

naisyyden vuoksi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi.

PERUSTEET VALITUSLUVAN MYONTAMISELLE

1. Purkavan uusrakentamisen lisadntyminen kaupunkikeskustoissa — vaatimukset

kaavoittajan toiminnalle ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteuttamiselle

Taydennysrakentamista koskevat hankkeet ovat pdivan kehityssuunta Suo-
men kaikkien suurimpien kaupunkien keskusta-alueilla. Tdydennysrakenta-
minen tarkoittaa perinteisessd merkityksessa uutta rakentamista niin, ettd
uutta kerrosalaa rakennetaan jo olemassa olevan kaupungin sisalla hyédyn-

taen samalla kaupungin valmista yhdyskuntarakennetta ja palveluverkkoa.

Koska kaupunkikeskustoissa on vanha yhdyskuntarakenne ja infrastruktuuri
huomioiden rajallisesti maata kokonaan uusille rakennuksille, saadaan van-
hoihin kerrostaloihin lisd3 rakennusoikeutta mm. lisikerrosten avulla ullak-

kotiloja asunnoiksi muuttamalla.
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Kaupunkikeskustoissa lisddntyy samanaikaisesti myds ns. purkavan uusra-

kentamisen tarve.

Hallitus on lokakuun 2018 lopussa antanut eduskunnalle asunto-
osakeyhtidlain muuttamista koskevan lakiesityksen (HE 210/2018 vp), joka
tahtd3 asunto-osakeyhtididen purkavaa uusrakentamista koskevan p&gtok-
senteon helpottamiseen. Lakiesityksen yleisperustelujen (ks. hallituksen esi-
tys, s. 32) mukaan asunto-osakeyhtiélain muutoksen tavoitteena on mahdol-
listaa se, ettd merkittdvd osa erityisesti kasvavien kaupunkiseutujen asunto-
rakentamisesta voitaisiin tulevaisuudessa toteuttaa purkavana uusrakenta-
misena.! Purkava uusrakentaminen mahdollistaa aivan erilaisia vaihtoehtoja

kuin vanhan rakennuskannan séilyttivi tdydennys-/lisdrakentaminen.

Kun kaupunkikeskustojen asunto-osakeyhtiot alkavat maanomistajina tule-
vina vuosina purkaa teknisen kiyttdikinsa padssd olevia asuinrakennuksia
rakennuttaakseen kokonaan uutta tilalle, millaisia vaatimuksia tdma kehitys-
trendi asettaa kaavoitusviranomaisen toiminnalle? Miten kunta on velvolli-
nen huomioimaan kaavoitusratkaisuissaan alueella olevien muiden maan-
omistajien intressit? Jos maanomistaja A lihtee purkamaan omaa rakennus-
taan ja kaavoittaja kohtelee sitd maarétylld tavalla, miten kunnan tulee var-
mistaa, ettd naapurikiinteistén omistaja B:td kohdellaan my&hemmin tasa-
puolisesti, jos B paattaa vahidn myéhemmin purkavasta uusrakentamisesta ja

hakee siihen liittyen kaavamuutosta.

Kunnalla on itsehallintonsa puitteissa kaavoitusmonopoli. Perustuslain 6
§:sti seuraa kuitenkin vaatimus sille, ettd toimiessaan monopoliasemassa
kaavoitusratkaisuissa (i) kunta kohtelee kaikkia maanomistajia tasapuolisesti
ja ettd (i) kunnan toiminta on johdonmukaista ja ennustettavaa kunnan

aiemmat maankayton suunnittelua koskevat ratkaisut huomioiden.

1 ”Varovaisimpien arvioiden mukaan potentiaali on noin 5—10 % uustuotannosta. Toisaalta on esitetty, ettd esimer-
kiksi padkaupunkiseudun 1960—80-lukujen asunto-osakeyhtidmuotoisesta asuinrakennuskannasta hyvien liikkenneyh-
teyksien varrella noin puolet soveltuisi purkavaan uusrakentamiseen.” HE 210/2018, s. 33.
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2. Tapauksen arvioinnissa merkitykselliset oikeuskysymykset

Kasilld olevassa tapauksessa tarvitaan korkeimman hallinto-oikeuden kan-

nanotto erityisesti seuraaviin kysymyksiin:

2.1 Yleiskaavan ohjausvaikutuksen toteuttamatta jattdminen

Mitd kaavoitusviranomaiselta voidaan perustellusti edellyttdd tilanteessa,
jossa yleiskaavasta seuraava toimimisvelvoite on positiivinen eli médrdttyjen
tilojen méddréin liséémiseen velvoittava? Toteutuuko oikeusvaikutteisen yleis-
kaavan ohjausvaikutus valituksenalaisessa asemakaavassa riittdvédssd mad-

rin?

Kun asemakaavaa laaditaan tai muutetaan taikka ryhdytddn muutoin toi-
menpiteisiin alueiden kdytén jarjestamiseksi, yleiskaava on tilléin ohjeena

(MRL 42 § 1 mom.).

Yleiskaavamaarays, jonka kaupungin kaavoitusviranomainen on joutunut ot-

tamaan asemakaavaa laatiessaan huomioon, on seuraava:

“tiiydennysrakentamisen yhteydessd julkiseen oleskeluun sopivia tiloja

ja kaupunkivihredd on lisdttévd”

Kiaskyn muotoon puettu yleiskaavamairdys ohjaa asemakaavoittajaa posi-
tiiviseen toimintaan korostaen kaavan laatijan velvollisuutta lisdta suunnit-
telualueella jatkossa méairittyja elementteja kaupunkirakenteessa ja kau-
punkikuvassa. Kysymyksessd on ohjausvaikutuksen osalta suunnittelumas-
riys, joka kohdistuu viranomaiseen - tdssid asemakaavan laatijaan eli kun-

taan.?

Suunnittelualueella ofi aiemmin voimassa asemakaava, jossa katualue maari-
telty 21 metria levedksi. Valituksenalaisessa asemakaavassa kaavoittaja on

yleiskaavamairiyksestd huolimatta kaventanut kadun 14 metrid levedksi.

2 Ympiristoministerién opas (2003): ” Yleiskaavakaavamerkinnit ja -mééraykset”, s. 30.
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Kysymys on kévelykaduksi jatkossa tarkoitetusta alueesta.

Tilanteessa on oikeudellisena kysymyksena se, onko yleiskaavan MRL 42 § 1
momentin oikeusohje huomioitu asemakaavoituksessa riittavasti. Millainen
asemakaavan tulee olla, jotta se ”lisd4” riittdvasti yleiskaavassa tavoiteltuja
asioita ja toteuttaa yleiskaavan tavoitteita? Miten ratkaisu pitda taltd osin
perustella (milli tavalla on paitelty, etté positiivinen toimimisvelvoite on tul-

lut taytetyksi)?

Vaatimus maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta

Purkavassa uusrakentamisessa vanha rakennuskanta hdvidd. Kun tdmd ldh-
tokohta on kaavoittajan tiedossa, onko purkamistéitd edeltdneelld vanhalla
kaupunkikuvalla merkitystd uutta kaavaa laadittaessa? Voidaanko purkavas-
sa uusrakentamisessa hakea perustelut tulevaisuuden maankdytélle ja

maanomistajien tasapuoliselle/eriarvoiselle kohtelulle menneisyydestd?

Vuoden 2018 keslla purettu asuinrakennus oli sijainnut osittain sellaisella
alueella, joka oli ailemmassa vuoden 1957 asemakaavassa osoitettu katualu-
eeksi. Kun katua on asemakaavassa vuonna 2018 kavennettu 21 metristd 14
metriin, tosiasia on, ettd kaavaméiridysten valossa kadusta asuinalueeksi
muutetulla alueella oli sijainnut asuinrakennus aiemman asemakaavan vas-

taisesti.

Hallinto-oikeuden enemmistd on antanut merkitystd kaupunkikuvan ja ra-
kennetun ympariston historialle ja katsonut timan olevan peruste sallia uu-
disrakennuksen sijoittuminen ”kadun péille”, koska purettu vanha raken-
nuskin oli ollut “kadun p&alla”. Hallinto-oikeudessa vahemmistéén jaanyt ja-
sen ei pitinyt mahdollisena, ettd yksin alueen historialliset syyt olisivat hy-
viksyttivi maankaytollinen peruste sallia yksittiiselle maanomistajalle levit-

taytyminen kaavassa katualueen pé&ille.

Kaupunkirakenteiden tiivistyessd taloyhtiot voivat lahtokohtaisesti kasvaa
ylospain tai alaspiin uusia kerroksia rakentamalla. Jos kaupunki kaavoittaja-

na sallii yhdelle maanomistajalle méaratyllda mekanismilla tapahtuvan tay-
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dennysrakentamisen (ullakkorakentaminen tms.), yhdenvertaisuusperiaat-
teesta seuraa, ettd sama vaihtoehto tulisi olla muidenkin samalla alueella
maata omistavien naapureiden kaytdssa. Kasilla olevassa asetelmassa muo-
dostuu ongelma siité, ettd jos sivusuunnassa laajentuminen sallitaan purka-
vassa uusrakentamisessa yhdelle maanomistajalle, yhdenvertaisuusperiaate

edellyttd3 tilléin, ettd sama tulee sallia myds muille.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd maanomistajien tasapuolinen kohte-
lu ei edellyti kaikille maanomistajille samansuuruista rakennusoikeutta.
Maanomistajien erilaiseen kohteluun tulee kuitenkin olla kaavan siséltévaa-

timuksista johdettavissa olevat hyviksyttavit perusteet.?

Asiassa tulee ratkaistavaksi, voidaanko ndméa hyviksyttavat perusteet johtaa
purkavassa uusrakentamisessa kaupunkikuvan historiasta, vaikka purkami-
sen jélkeen ollaan kuitenkin tilanteessa, jossa vanha kaupunkikuva on asialli-

sesti havitetty.

2.3 Vaatimus kaavoitusmonopolin haltijan toiminnan johdonmukaisuudesta

Millaista johdonmukaisuutta kaavoitusviranomaiselta voidaan perustellusti
edellyttéid kaavoitusratkaisussa, kun peilataan sitd, millaisia edellytyksié sa-
ma viranomainen on aikaisemmassa kéytdnndssddn asettanut muille saman

alueen maanomistajille?

Samassa kaupunginosassa on ollut voimassa 1950-luvun lopulta sama ase-
makaava. Kaava oli aikanaan jo vuonna 1940 laadittu lahtokohdasta, ettd ka-

tualue on 21 metrid levea.

Kaupunki on 1950-luvun lopun jilkeen hankkinut useilla luovutustoimilla
alueen muilta maanomistajilta maa-alueita siind tarkoituksessa, ettd katu

saadaan levennetyksi vuoden 1957 asemakaavan maardysten mukaiseksi.

3 Hallberg, Haapanala, Koljonen & Ranta: “Maankaytto- ja rakennuslaki” 2015 s. 398-399.
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Kaupunki on vield vuonna 2015 linjannut samaa kaupunginosaa Kyttdla B
koskeneessa toisessa asemakaava-asiassa, ettd mikali maanomistaja olisi
omalla tontillaan (po. kiinteistd sijaitsee ldhes Otavallanhovin naapurissa)
paattinyt purkavasta uusrakentamisesta, katulinja olisi talldin kaavoitusvi-
ranomaisen esittimin kannan mukaan tullut oikaista vuosien 1940-1957

kaavojen mukaiseksi.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd kaavoituksessa tasapuolinen kohtelu
edellyttdd maanomistajien yhdenvertaista kohtelua suunnitelmallisesti yhte-

néisellé alueella ajallisesti yhdenmukaisessa sarjassa kaavoituspddtoksid.*

Kaupunki on valituksenalaisen asemakaavan kohdalla muuttanut aikaisem-
min johdonmukaisesti noudattamaansa linjaa. Linjamuutos johtaa tilantees-
sa maanomistajan eriarvoiseen asemaan. Sitd, mitd ei vuonna 2015 sallittu
naapurikiinteistén omistajalle, sallittiin vuonna 2018 toiselle. Mikali linjan
muuttamiselle ei ole kelvollista maankaytéllistd perustetta, onko télléinkin

kysymyksessa maanomistajien yhdenvertaisuuden loukkaus?

3. Tarve oikeuskiytintéad ohjaavalle ennakkopaatokselle

Muutoksenhakijat eivit kritisoi kaupungin paatosta lisatd rakennusoikeuden
lisaamista sindnsa, vaan mekanismia, jolla rakennusoikeuden lisdys on vali-
tuksenalaisessa kaavamuutoksessa mahdollistettu osoittamalla julkiseen
oleskeluun soveltuvaa tilaa rakentamiseen. Muutoksenhakijat kritisoivat
mybs kaupungin kaavoituksen epdjohdonmukaisuutta kaavoitusratkaisuis-
saan, mik3 johtaa yhtiiltd maanomistajien asettamiseen kaavassa toisistaan
poikkeavaan asemaan ilman maankaytéllista perustetta ja toisaalta yleiskaa-

van mairaysten vastaiseen tilanteeseen.

Korkein hallinto-oikeus ei ole muutoksenhakijoiden kasityksen mukaan an-
tanut ennakkopaitostd tassd lupahakemuksessa esitetyistd oikeuskysymyk-
sistd. Yhdenvertaisuuskysymysti on arvioitu ratkaisussa KHO:2017:202. Ta-

pauksen tosiseikasto poikkeaa kuitenkin merkittavasti késilld olevan tapauk-

4 Jasskeldinen & Syrjanen — Maankiyttd- ja rakennuslaki selityksineen, 2010, s. 58
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sen oikeudellisesta kysymyksenasettelusta.

Hallinto-oikeudessa suoritettu danestys vahvistaa osaltaan, ettei asian arvi-

ointi ole tulkinnallisesti selva asia.

Muutoksenhakijat vaativat, ettd korkein hallinto-oikeus

1. kumoaa Himeenlinnan hallinto-oikeuden 9.11.2018 tekemin valituk-

senalaisen paatoksen;

2. velvoittaa Tampereen kaupungin korvaamaan muutoksenhakijoiden oi-
keudenkdyntikulut korkeimmassa hallinto-oikeudessa laillisine korkoi-
neen kuukauden kuluttua korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun an-

tamisesta.

1. Hallinto-oikeuden paatoksessa selostetut taustatiedot kaava-alueesta ja kaavasta

Valituksen kohteena oleva suunnittelualue sijaitsee Tampereen kaupungissa
kaupunginosassa Kyttild B (kaupunginosan hallinnollinen tunnus Xil). Kau-

punginosa Kyttala B sijaitsee Himeenkadun eteldpuolelia kuvasta ilmenevél-
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Suunnittelualueella on voimassa vuonna 2017 kuulutettu keskustan strategi-
nen osayleiskaava, jota koskien muutoksenhakijat toteavat, ettd hallinto-
oikeus on paatoksensi sivulla 5 toisessa Kappaleessa selostanut yleiskaavan

sisdltoad ja maariyksid asian ratkaisuun vaikuttavilta osin oikein.

Hallinto-oikeus on sen jalkeen paatoksensi taustaselvitysosassa (s. 5, kolmas
kappale) selostanut asemakaavoituksen suunnittelun lahtékohtia ja niiden
muuttumista Kyttilan alueella. Esimerkkejd Kyttalan alueen kaavoituksesta
on haettu osoitteissa Aleksanterinkatu 21, 19 ja 15 sijaitsevista tonteista.
Kaikki nim3 kolme tonttia sijaitsevat Himeenkadun pohjoispuolella hallin-
nollisesti toisessa kaupunginosassa Kyttild A. Kyttdld B:n ja Kyttéld A:n erot-
taa toisistaan Hameenkatu, joka on kaavoitettu myds omana alueenaan. Sil-
I3, miten Kyttala A:n puolella sijaitsevien tonttien vanhat rajat ovat sdilyneet
tai palautuneet ennalleen, ei muutoksenhakijoiden nakemyksen mukaan ole
asiassa merkitystd. Katulinjan oikaisemiseen liittyvén historiallisen tarkaste-

lun tulisi keskittyd kaupunginosaan Kyttili B (Xil), josta asiassa on kysymys.

Tarkastelun keskiossa olevassa kaupunginosassa Kyttala B suunnittelualuetta
Izhinna oleva esimerkki on osoitteessa Aleksanterinkatu 33 sijaitseva Asunto
Oy Kyttilan omistama kiinteistd. Sanotun kiinteiston asemakaavaa muutet-

tiin viimeksi vuonna 2015 eli aivan dskettdin.

Kiinteistén ulottuvuuden osalta lahtétilanne Asunto Oy Kyttdldn kaavamuu-
tosta valmisteltaessa oli sama kuin Asunto Oy Otavallanhovilla. Kiinteistore-
kisteriin merkitty As Oy Kyttdldn tontin pinta-ala oli 1.508 m?, kun taas ase-
makaavan ja sitovan tonttijaon mukainen tontti oli 1.131 m?. As Oy Kyttalan
hanke erosi Otavallanhovin kaavahankkeesta siin3, etta hanke kdynnistettiin
uudisrakentamishankkeena, mutta kaavavalmistelun aikana paadyttiin tay-
dennysrakentamisen vaihtoehtoon, joka sailyttaa kiinteistén vanhan raken-

nuskannan.

Asemakaavamuutoksessa nro 8553 Aleksanterinkatu 33:ssa sijaitseva vanha
rakennuskanta paitettiin siis sailyttda (suojella). Asemakaavan nro 8553 se-

lostuksesta (liite_3) kdy ilmi Tampereen kaupungin kaavoitusviranomaisen

kanta vuonna 2015. Mikili Aleksanterinkatu 33:ssa sijainneet vanhat raken-
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nukset olisi purettu ja korvattu uudisrakentamisella, talloin kiinteistésta olisi
jouduttu erottamaan erillinen osa katualueeksi ja Aleksanterinkadun katu-
linja olisi myds tullut oikaista vastaamaan vuoden 1957 asemakaavaa.
Kaupunki ja maanomistaja paatyivat asemakaavassa nro 8553 vaihtoehtoon,
joka vastasi alueella jo toteutunutta ja vakiintunutta nykytilannetta ja jossa
kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta suojel-

tiin eika katulinjaa oikaistu.

Asunto Oy Otavallanhovin asemakaava-asia erosi Aleksanterinkatu 33:n ti-
lanteesta siind, ettd Otavallanhovin vanhaa rakennusta ei lopulta tarkoitet-
tukaan siilytettiivian, vaan maanomistaja siirtyi kaavavalmistelussa tayden-
nysrakentamisen vaihtoehdosta purkavan uusrakentamisen vaihtoehtoon.
Vanhalle rakennukselle oli haettu ja saatu purkamislupa kaupungin raken-
nusvalvonnalta vuoden 2016 kesalld. Purkavan uusrakentamisen vaihtoehto
oli ollut esill4 jo Aleksanterinkatu 33:n kaavaa vuosina 2014-2015 valmistel-
taessa. Talldin Tampereen kaupungin kanta oli yksiselitteisesti se, ettd pur-
kamisen seurauksena ainoana vaihtoehtona olisi ollut voimassaolevan kaa-
van mukaisen katulinjan palauttaminen uudisrakentamisen yhteydessa (ks.

kirjelmén liite 3, asemakaavaa 8553 koskeva kaavaselostus, s. 21).

Aivan suunnittelualueen naapurissa Aleksanterinkatu 33:ssa sijaitsevan ton-
tin kaavamuutos ei ollut esilld Himeenlinnan hallinto-oikeudessa. Kaavoitus-
viranomaisen siind asiassa esittamilld kannanotoilla on kuitenkin muutok-
senhakijoiden ndkemyksen mukaan tassa asiassa merkitysta. Aleksanterinka-
tu 33:n tilanteessa purkavan uusrakentamisen yhteydessa rakennusoikeuden
maaran lisdys ei olisi ollut mahdollista osoittamalla voimassaolevan asema-
kaavan mukaista katualuetta rakentamiseen. Aleksanterinkatu 33:n ja Ota-
vallanhovin kaavamuutosasiat ovat tulleet kaupungin kaavoitusviranomai-

sessa samoihin aikoihin vireille.

2. Hallinto-oikeuden johtopditds yleiskaavan ohjausvaikutuksen huomioimisesta

Yleiskaavan péaitarkoitus on kunnan alueiden kayttétavoitteiden osoittami-

nen. Nam3 alueiden kiyttdtavoitteet toteutuvat yleiskaavan pohjalta laadit-

tavassa asemakaavassa, jonka laatimista yleiskaava ohjaa (Hallberg et al, s.
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264). Yleiskaavan perusteella tulisi siis olla edes jollain tavalla ennakoitavis-
sa, minkd sisiltdinen asemakaava on yleiskaavan kdsittamalld suunnittelu-

alueella mahdollinen.

Tampereen keskustan strategisen osayleiskaavan mukaan ydinkeskustan ke-
hittamisvydhykkeen alueella, johon suunnittelualue kuuluu, tdydennysraken-
tamisen yhteydessd on lisittédva julkiseen oleskeluun soveltuvia tiloja ja

kaupunkivihreda.

Asemakaavamuutoksen johdosta asemakaavoitettu katualue kaventuisi
Tuomiokirkonkadulla 21 metristd 14 metriin. Prosentuaalisesti védhennys on

33 %.

Hallinto-oikeuden enemmisté myontii perusteluissaan (s. 7) avoimesti, etta
kaavamuutos vihenti3 liikkkumiseen kiytettavissd olevaa katualuetta (julki-

seen oleskeluun soveltuva tila).

Pari virkettd mydhemmin enemmistd ilmoittaa, ettd "kaavaratkaisu ottaa
riittdvassd maarin huomioon.......”. Enemmisto ei kuitenkaan perustele sanal-
lakaan ratkaisussaan, milla tavalla tdma yleiskaavan huomioon ottaminen to-
teutuu. Se johtopaités enemmiston olisi nimenomaan tullut perustella, kun
on lopulta paadytty johtopaitékseen, ettd yleiskaava olisi riittévésti huomi-

oitu.

Perustelut tuntuvat sisiisesti ristiriitaisilta ja epadjohdonmukaisilta.
Hallinto-oikeuden on tullut arvioida tilanteessa myds seuraavaa yleiskaava-
maardysts, joka ohjaa asemakaavoittajaa positiiviseen aktiiviseen toimin-

taan:

“ialankulun olosuhteita on parannettava viihtyisien kdvelyalueiden,

kavelykatujen ja kiivelypainotteisten katujen avulla”
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Hallinto-oikeuden arvioitavana ollut yleiskaavamaardys ei ole ollut kielto-

madrayksen tyyppinen:

“téydennysrakentamisen yhteydessd on varmistuttava, ettei mahdolli-

suutta jalankulkuun taikka pyérdilyyn rajoiteta”

Hallinto-oikeuden enemmistén perustelut on kirjoitettu negaation avulla
(”..muutos ei kuitenkaan esti tai rajoita jalankulkua tai polkupyordilya...”).
Enemmistd ei ole oikeasti vastannut kysymykseen, milld tavalla asemakaava
parantaa kivelykeskustan rakentamista. Yleiskaavamaarayksen sisélto ei ole
kieltdva, vaan positiiviseen muutokseen ohjaava. Jos hallinto-oikeus ei ole
|6ytanyt asemakaavasta positiiviseen muutokseen tahtddvia vaikutuksia —
ainakaan sellaisia ei ole kirjoitettu perusteluihin auki — johtopaatdksen pitdisi

tallsin olla, ettd yleiskaavan ohjausvaikutus ei tayty riittavasti.

Eri mielt3 olleen hallinto-oikeuden jisenen ddnestyslausunnon mukaan vali-
tuksenalainen asemakaavaratkaisu ei mahdollista yleiskaavan edellyttamaa
julkiseen oleskeluun soveltuvien tilojen ja kaupunkivihredn lisddmista. Eri
mielt3 ollut jisen toteaa, ettd katualue kaventuu merkittdvasti verrattuna
aiempaan kaavaan, minké lisaksi korttelin oleskelutilat on osoitettu sisépi-
halle. Adnestyslausunnosta on suoraan luettavissa, miksi eri mieltd ollut ja-
sen on paatynyt silhen johtopéatékseen, ettd hyvaksytty asemakaavamuutos

on MRL 42 §:n 1 momentin vastainen.

Muutoksenhakijat toistavat hallinto-oikeudessa esittdmansé ja hyvéksyvit
eri mieltd olleen jisenen kannan. Kaupunginvaltuuston pdatos on MRL 42
§:n 1 momentin vastainen. Kysymys ei ole siits, etta toisen sisaltdinen kaava
olisi muutoksenhakijoiden mielestd parempi tai tarkoituksenmukaisempi,

vaan siit3, etta tehty paiatds on lainvastainen. Pa&tos on siksi kumottava.
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3. Hallinto-oikeuden johtopaatés maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta

Muutoksenhakijat ovat samaa mieltd kuin hallinto-oikeus paatoksensa sivul-
la 7 toiseksi viimeisessa kappaleessa siit3, ettd Suomen perustuslaissa 6 §:ssa
saddetty yhdenvertaisuusperiaate edellyttdd, ettei maanomistajia aseteta
kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen ole maankaytéllistd

perustetta.

Muutoksenhakijat katsovat lisiiksi, ettd kunnan on kohdeltava jasenidén kes-
kenddn samanlaisissa tapauksissa samalla tavalla, antamatta kenellekdin
etuoikeutta.’ TAma vaatimus tarkoittaa kaavaprosessin yhteydessd, ettd jos
maanomistajia paatetaan kohdella keskenddn eriarvoisesti, kohteluun tulee
olla kaavan sisiltévaatimuksista ja tarkoituksesta johdettavissa olevat hyvak-

syttévit perusteet.®

Tasapuolinen kohtelu edellyttdd kaavoituksessa niin ikddn maanomistajien
yhdenvertaista kohtelua suunnitelmallisesti yhtendiselld alueella, ajallisesti

yhdenmukaisessa sarjassa kaavoitusp&atoksia.”

Tampereen kaupungin XIl kaupunginosassa Kyttdld B Tuomiokirkonkadun
varrella sijaitsevat tontit ovat olleet lihtétilanteessa pddasiassa yhtd suuria
(pinta-ala 1508 m? tai 1512 m?). Vuoden 1941 asemakaava on ldhtenyt Tuo-
miokirkonkadun leventimisestd 21 metrin leveyteen. Tamé on edellyttényt
aiemman tonttijaon muuttamista niin, ettd jokaisesta vanhasta tontista on
"nakerrettu” noin 377 m?n suuruinen osa liitettavaksi katualueeseen. Kaa-
vassa osoitettu rakennusoikeus n. 4770 k-m? néyttaa olleen kaikilla tonteilla

Sama.

Kaupunki on 1940-luvun alun jilkeen (i) hankkinut toisiaan seuranneilla luo-
vutustoimilla omistukseensa Tuomiokirkonkadun varrella sijaitsevien kiin-
teistdjen alueita, jotka (ii) kaupunki on liittdnyt katualueeseen ja (iii) kasvat-

tanut ndin kadun leveyttd systemaattisesti aikanaan tehtyjen kaavoitusrat-

5 Heuru — Kuntalaki kdytinnéssé, 2001, s. 88.
6 Hallberg, Haapala, Koljonen, Ranta, Reinikainen — Maankaytto- ja rakennuslaki, 2015, s. 398—399.
7 Jaaskeldinen & Syrjinen — Maankaytté- ja rakennuslaki selityksineen, 2010, s. 58.
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kaisujen mukaiseksi. (iv) Kaupunki ei ole aiemmin antanut yhdellekdan alu-
een maanomistajalle rakennusoikeutta kadun puolelta vaan hankkinut

maanomistajilta maata liitettdvéksi katuun.

Vuoden 1941 asemakaavan suunnittelualueen Tuomiokirkonkatuun rajoittu-
vista tonteista Asunto Oy Otavallanhovin kiinteisté on ainoa, jolta Tampe-
reen kau-punki ei ole hankkinut asemakaavassa katualueeksi osoitettua
osuutta. Vuoden 1941 kaavan suunnittelualue on muutoin tonttijaon osalta

toteutunut Tuomiokirkonkadulla hyvin yhtendisena.

Kasilla olevaan tapaukseen nihden analoginen tilanne on ollut esill3 jo edelld
selostetussa vuoden 2015 asemakaavamuutoksessa 8553, joka koski suun-
nittelualueen kanssa samassa kaupunginosassa sijaitsevaa As Oy Kyttaldn
tonttia. As Oy Kyttildn asuinrakennus sijaitsee Otavallanhovin tontin vieres-
s3, arviolta parinkymmenen metrin padssd. Asemakaavan 8553 selostusosas-
ta on luettavissa, ettd vuoden 2015 asemakaavassa kyseisen As Oy Kyttdlan
tontin pinta-ala on 1508 m? ja kokonaisrakennusoikeus 4700 k-m? (uudessa
kaavassa noin e=3,12). Asemakaavamuutoksessa 8553 rakennusoikeuden
maéiri sdilyi ennallaan, mutta asemakaavan mukaisen tontin pinta-alan
kasvaessa (1134 m2->1508 m?) tonttitehokkuus laski (vanhassa kaavassa
noin e=4,19). As Oy Kyttélin vanha rakennuskanta sailytettiin, eikd sitd kor-

vattu massiivisella uudisrakennuksella toisin kuin Otavallanhovin tilanteessa.

Valituksenalaisessa asemakaavassa nro 8564 Otavallanhovin tontin pinta-ala
kasvoi 1134 m?2:std 1428 mZ2:iin. Rakennusoikeuden maara vastaavasti kasvoi
4770 k-m%stid 6400 k-mZ:iin. Rakennusoikeuden maaran lisdys mahdollistet-
tiin osittain osoittamalla rakennusoikeutta katualueelta. As Oy Kyttaldlld ei
omassa kaavamuutoksessaan kaavaselostuksen mukaan olisi ollut téllaista
mahdollisuutta, jos As Oy Kyttild olisi padtynyt purkavaan uusrakentami-
seen. Kaupunki linjasi As Oy Kyttilidn asemakaavan valmistelussa®, ettd katu
olisi purkavassa uusrakentamisessa tullut oikaista voimassaolleen asema-
kaavan mukaisesti. Kaupunki ei ole toiminut kaavoitusratkaisuissaan joh-

donmukaisesti alueen maanomistajia tasapuolisesti kohdellen.

8 Asemakaavaa nro 8553 koskeva kaavaselostus s. 21. Liite 3.
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Hallinto-oikeus on pa&toksensa sivulla 8 toisessa kappaleessa aivan oikein
todennut, etti rakennusoikeuden maarin lisdémisen on osittain mahdollis-
tanut se, ettd voimassaolevan asemakaavan mukaista katualuetta on osoi-

tettu rakentamiseen. Tamé on ollut myds eri mieltd olleen jasenen nakemys.

Toisin kuin hallinto-oikeus on paatoksensa sivulla 8 toisessa kappaleessa pe-
rustellut, eteldisen Kyttald B:n (Xll) alueen asemakaavoissa suunnittelun I&h-
tékohtana on jo kymmenia vuosia ollut nimenomaan tonttien rajojen saat-
taminen kaavanmukaiseksi eli katualueen leventdminen. Tama ldhtokohta
voidaan vaikeuksitta todeta vuosien 1940-1967 vilisend aikana tehtyjen
luovutustoimien perusteella. Sama ldhtokohta voidaan havaita myos asema-

kaavan nro 8553 selostuksesta.

Hallinto-oikeus on paatoksen sivulla 8 perustellut Otavallanhovin erityista
asemaa sill3, etta rakennus oli sijainnut kadun paalld jo ennen vuotta 1957 ja

sitd ennen hyviksyttyjen asemakaavojen voimaantuloa.

Tampereen kaupungin kaupunkikuvatoimikunta oli kaavavalmistelun aikana
lausunut, etti poikkeamat Tuomiokirkonkadun katutilassa olivat mahdollisia
ja kertoivat alueen historiasta. Talld kaupunkikuvatoimikunta oli perustellut
uudisrakennuksen sijoittamista kadulle. Hallinto-oikeuden enemmisté on
tehdyssé paatoksessd padtynyt hyviksymaan kaupunkikuvatoimikunnan ja-

senten nakemykset.

Otavallanhovin rakennuksen vieressid Hameenkadulle pdin mentéessé ollut
Tuomiokirkonkatu 36:n vanha rakennus, joka oli sijainnut Otavallanhovin ra-
kennuksen kanssa samassa katulinjassa, oli purettu vuonna 1966. Purkavan
rakentamisen mahdollistama kaavamuutos oli leventdnyt katualueen Tuo-

miokirkonkatu 36:n kohdalla 21 metriin.

Otavallanhovin rakennus on vasta vuoden 1966 jilkeen "tydntynyt” kaupun-
kikuvallisesti katualueelle, kun Tuomiokirkonkatu 36:n uudisrakennus raken-
nettiin vuoden 1957 asemakaavan mukaisesti. Kaupunkikuvatoimikunnan
valmisteluasiakirjoissa viitattu “kadun polveilu” ei selity Otavallanhovin ra-

kennuksella, vaan sill3, ettd rakennuksen ympirilld kaikki mydhempi raken-
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taminen on toteutettu samaan linjaan mydhempien asemakaavojen mukai-
sesti. Otavallanhovin rakennus on jisnyt keskelle katua vastoin vuoden vuo-
sien 1940 ja 1957 asemakaavoja, koska rakennus oli valmistunut jo vuonna

1925.

Muutoksenhakijat eivit pidd mahdollisena, ettd legitimaatio yhden maan-
omistajan oikeudelle rakentaa uudisrakennus kadun péélle juonnettaisiin
historiasta, jos muille maanomistajille ei samalla anneta mahdollisuutta suo-
rittaa taydennysrakentamista ”sivuttaissuunnassa”. Otavallanhovilla olisi ol-
lut kaikki edellytykset rakennuttaa puretun rakennuksen paikalle uudisra-
kennus myds vuoden 1957 kaavan mukaisesti ilman, ettd asemakaavaa olisi
ylipastaan taytynyt muuttaa. Kaavamuutokseen on ryhdytty, koska raken-

nusoikeutta on haluttu vuoden 1957 kaavaan nihden merkittdvasti lisaa.

Vaatimus Tuomiokirkonkadun 21 metrin leveydestd perustuu jo vuonna
1941 laadittuun asemakaavaan eli 77 vuoden taakse. Tampereen kaupunki
on kaavoitustoimillaan aiheuttanut Otavallanhovin korostuneen aseman
suhteessa muihin alueen maanomistajiin. Naapurikiinteistdjen omistajien
kannalta on téysin kestamiténts, ettd kaupunki kaavoittajana hyvaksyy yk-
sittdisen maanomistajan intresseji palvelevan kaavamuutoksen, jonka mah-

dollistamiseksi kaupunki kaventaa omaa katuaan.

Viittaukset vanhaan poistuneeseen kaupunkikuvaan eivat voi olla hyvaksyt-
tivd maankaytollinen peruste erilaiseen kohteluun tilanteessa, jossa katu-
alueella osittain sijainnut rakennus on purettu. Vuoden 1957 asemakaavaa
on johdonmukaisesti noudatettu Tuomiokirkonkadun muilla tonteilla, aivan
kuten hallinto-oikeuden eri mielt3 olleen jisenen danestyslausunnossa tode-
taan. Vuoden 2018 asemakaavan muutos poikkeaa aiemmasta linjasta ja
johtaa vaistimattd maanomistajien eriarvoiseen kohteluun, jolle ei ole I6y-

dettivissd hyvaksyttivias perustetta edes historiallisesta tarkastelusta.

Muutoksenhakijat toistavat hallinto-oikeudessa esittdmansd ja hyvdksyvat
eri mieltd olleen jasenen kannan. Kaupunginvaltuuston paétés on MRL 42
§:n 1 momentin vastainen. Kysymys ei ole siit4, ettd toisen sisaltinen kaava

olisi muutoksenhakijoiden mielestd parempi tai tarkoituksenmukaisempi,
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vaan siitd, ettd tehty p4itds on lainvastainen. P4atos on siksi kumottava.

4. Hallinto-oikeuden johtopdatos selvitysten riittavyydesta

Selvyyden vuoksi todetaan, etti muutoksenhakijat eivdt kohdista kritiikkid
hallinto-oikeuden paitdksen timin otsikon alla paatoksen sivuilla 6-7 esitet-

tyjen perustelujen osalta.

5. Lopuksi
Muutoksenhakijat viittaavat edelld esiin tuomiensa valitusperusteiden osalta
hallinto-oikeudessa jo lausumaansa (valitus 27.3.2018 ja selitys 26.6.2018)
seki vetoavat kaikkeen hallinto-oikeudessa néiden valitusperusteiden osalta

esittamaansa.

6. Oikeudenkayntikulut korkeimmassa hallinto-oikeudessa
Oikeudenkayntiin on jouduttu kaavoitusviranomaisen tekemistd virheistd
johtuen. Valittajat vaativat timin johdosta, ettd Tampereen kaupunki vel-
voitetaan korvamaan muutoksenhakijoiden oikeudenkayntikulut korkeim-

massa hallinto-oikeudessa.

Asunto-osakeyhtiot tismentivit kuluvaatimuksensa maaran myéhemmin.
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