OIKAISUVAATIMUS

Vaasan kaupungin rakennus- ja ympéristolautakunnalle

Asia: Oikaisuvaatimus Vaasan rakennustarkastajan tekemastd paatoksestd 20.11.2025 § 311
Rakentamislupa 2025-328 - Ahventien opiskelijakyléd (ak1107)

Oikaisuvaatimuksen tekiji: Nico Kamppinen, Vaasan rakennus- ja ympdristolautakunnan jésen
1. Vaatimus

Vaadin, ettd kyseinen rakentamislupa koskien Palosaarentie 64 kumotaan asemakaavan vastaisena
ja ympadristoonsd sopimattomana ja ettd hanke palautetaan uudelleen valmisteltavaksi siten, ettd
uudisrakentaminen noudattaa voimassa olevan asemakaavan sitovia kaavamerkint6ja ja
kaavamaardyksid tai vaihtoehtoisesti sijoitetaan kaupunkirakenteellisesti perustellummalle alueelle.

2. Oikaisuvaatimuksen perusteet

2.1 Rakentamislupa on asemakaavan vastainen

Maankéytto- ja rakennuslain 135 §:n mukaan rakentamislupa voidaan myontéa vain, jos hanke on
asemakaavan mukainen, tdyttdd 117 §:ssd sdddetyt vaatimukset ja rakennus soveltuu paikalle.
Nyt mydnnetty rakentamislupa ei taytéd néitd edelld mainittuja vaatimuksia.

Ahventien opiskelijakyldn asemakaavan muutoksen (ak1107) valmistelun yhteydessi
kaavamaardyksiin lisattiin seuraava nimenomainen mairdys, jonka tarkoituksena on estié
rakennettuun ymparistoonsd ndhden liian massiivinen ja muurimainen rakentaminen:

“Rakennukset on jaettava visuaalisesti tai rakenteellisesti pienempiin osiin, jotta ne sopeutuvat
ympdriston mittakaavaan, ja ylin kerros on oltava kevennetty tai sisddnvedetty”. Tdlld pyritddn
ehkdisemddn ympdristossddn liian korkeiksi ja muurimaisiksi koettavia julkisivuja ja
rakennusmassoja.

Tédmi miirdys sen tarkoitusta korostaen lisdttiin kaavaprosessin loppuvaiheessa kevailla 2022
nimenomaan vastauksena huoleen alueen mittakaavasta, kaupunkikuvasta ja rakennusmassojen
koetusta muurimaisuudesta ja se hyviksyttiin osana asemakaavan muutosta kaupunginhallituksessa
ja kaupunginvaltuustossa. Médrdykselld on siten selvé ja demokraattisesti hyvéksytty tarkoitus, eiké
sitd voida tulkita viljésti tai sivuuttaa lupaharkinnassa.

Kyseinen hanke on 139 metrié pitkd, viisikerroksinen rakennus, joka muodostaa poikkeuksellisen
massiivisen, yhtendisen ja kaupunkikuvallisesti raskaan rakennusmassan. Rakennusta ei ole
tosiasiallisesti jaettu kaavamiédrdyksen edellyttimalla tavalla pienempiin osiin, eikd ylin kerros ole
kevennetty tai sisddnvedetty, kuten asemakaavamiirdys edellyttdd, vaan se ndyttiytyy
ympéristossddn muurimaisena eika tiytd kaavamadridyksen edellyttimié pienimittakaavaisuutta.

Té&mai on liséksi ristiriidassa maankaytto- ja rakennuslain 117 §:n vaatimusten kanssa kauneuden,
sopusuhtaisuuden ja ympdristodn sopeutumisen osalta, joiden tdyttyminen on edellytys
rakentamisluvan myontdmiselle maankdytto- ja rakennuslain 135 §:n nojalla.



2.2 Kaavamiiriyksen valmisteluhistoria ja ohjausvaikutus on sivuutettu

Kaavamaédriys rakennusten jakamisesta pienempiin osiin ei ole luonteeltaan tekninen tai esteettinen
yksityiskohta, vaan keskeinen osa asemakaavan ratkaisua ja sen valmistelussa syntynytta
kokonaisuutta. Kaavaselostuksen ja kaavaprosessin asiakirjojen mukaan maérdys liséttiin
asemakaavaan valmistelun loppuvaiheessa sen jilkeen, kun:

o Eteld-Pohjanmaan ELY-keskuksen ja Pohjanmaan museon kanssa kdytiin tyoneuvottelu

e tunnistettiin tarve ehkéistd ympéristossddn liian korkeiksi ja muurimaisiksi koettavia
rakennusmassoja

e pyrittiin mahdollistamaan alueen kehittdminen viihtyisdnd, pienimittakaavaisena ja
opiskelijakyldmaiisend kokonaisuutena

Rakentamisluvan mydntdminen hankkeelle, joka toteuttaa juuri sellaista yhtendistéd ja massiivista
rakennusmassaa, jonka syntymisté kyseiselld kaavamairdykselld on nimenomaisesti pyritty
estdimédn, on asemakaavan tarkoituksen vastaista ja siten lainvastaista.

Mikéli asemakaavan nimenomainen miérdys rakennusmassojen pienimittakaavaisuudesta voidaan
ohittaa tdssd hankkeessa, kaavamaardys menettéa tosiasiallisen ohjausvaikutuksensa myos muilla
asemakaava-alueilla. Tdmai vaarantaa ja kyseenalaistaa kaavoituksen ohjausvaikutuksen, asettaa
osalliset eriarvoiseen asemaan ja heikentdd luottamusta kaavoituksen sitovuuteen.

2.3 Hankkeen taloudellinen ja asuntopoliittinen epidjohdonmukaisuus

Vaasan kaupungissa vallitsee tdlla hetkelld 1dhinni itseaiheutettu opiskelija-asuntokriisi. VOAS on
nimittdin myynyt viime vuosina yleiseen kédyttoon satoja opiskelija-asuntoja.

Kyseinen hanke, jolle on mydnnetty ehdollinen lainavaraus, tuottaa purkutdiden jélkeen vain 34
asuntoa lisdd verrattuna purkua edeltdvadn médridén, mutta sen kustannukset ovat ldhes 20
miljoonaa euroa. Tdma tarkoittaa 1dhes puolen miljoonan euron kustannusta per lisdasunto, mikd on
noin viisinkertainen verrattuna vapaiden markkinoiden kustannuksiin.

Hankkeen toteuttaminen johtaakin 173 toimivan opiskelija-asunnon menetykseen Palosaaren
rivitaloalueella (VOAS 1), jotka ovat hyvédssd kunnossa, jatkuvassa kiytossa ja
asumisviihtyisyydeltddn erinomaisia. Rivitaloasunnot ovat lisdksi perhe- ja pariskunta-asuntoja,
joita alueella on vdhén ja Vaasassa erityisen védhén.

Keskeinen asuntopoliittinen haaste on myds vuokratason merkittdva nousu. Palosaaren
opiskelijarivitaloasuntojen omakustannusvuokra on noin 8 €/m?/kk, kun taas uudistuotannon
vuokrat uusissa VOASIin kohteissa ovat tyypillisesti 18—-20 €/m?/kk, eli yli kaksinkertaisia. Tdma
merkitsee olennaista heikennysté opiskelijoiden asumisen kohtuuhintaisuuteen seké toimeentuloon.

Edullisten opiskelija-asuntojen sdilyttdminen on erityisen tarkedi tilanteessa, jossa opiskelijoiden
asumis- ja toimeentulotukia on viime aikoina merkittavésti vihennetty. Vuokratason voimakas
nousu lisdd opiskelijoiden taloudellista kuormitusta sekd opintoihin hakeutumista Vaasaan.

Kyseiseen alueeseen tukeutuvilla vaihtoehtoisilla uudisrakentamispaikoilla voitaisiin valttaa
toimivan ja edullisen olemassa olevan rakennuskannan purkaminen ja tuottaa huomattavasti
enemman uusia opiskelija-asuntoja ilman toimivan ja edullisen asuntokannan purkamista.
Rakentamisluvan hanke on siten tarpeeseen néhden erittdin epdedullinen ja asuntopoliittisesti
huonosti perusteltu.



Vaasan yleiskaavassa 2030 Palosaaren opiskelijarivitaloalue on osoitettu kulttuuri- ja
rakennushistoriallisesti merkittiviksi sk-2-alueeksi. Yleiskaavaméirayksen mukaan:

“Rakennusperintéd vaalitaan pitimdlld alue tarkoituksenmukaisessa kdytossd. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sdilytetddn. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muutettaessa on huolehdittava sen erityisten arvojen sdilymisestd. Alueen
rajaukset ja maankdyttoperiaatteet mddritellddn tarkemmilla suunnitelmilla”.

Niéin ollen alueen rakennuskannan purkaminen heikentiisi sk-2-merkinnélléd suojattuja kulttuuri- ja
rakennushistoriallisia arvoja, kaventaisi alueen identiteetti ja vaarantaisi edullisen opiskelija-
asuntokannan sdilymistd, miké on ristiriidassa yleiskaavan ohjausvaikutuksen kanssa. Vaikka
lopputulos olisikin hakijan mielestd rakennusteknisesti uudempi ja tehokkaampi, tima ei
sellaisenaan merkitse asumisviihtyvyyden parantumista, vaan vaikutus voi olla myds pdinvastainen.

2.4 Rakennuspaikalle ei ole kdyttokelpoista piAidsytieta

Lisdksi hanke ei tdytd maankaytto- ja rakennuslain 135 §:n kohdan 4 vaatimusta, jonka mukaan
rakennuspaikalle on oltava kayttokelpoinen péddsytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestimiseen.
Palosaarentie 64:n tonttiliittyma sijoittuu haastavaan paikkaan vilkkaasti liikkenndidylle kadulle,
jonka pystygeometria ja ryhmittymisalueet asettavat erityisid suunnitteluvaatimuksia.
Kuntatekniikan lausunnon mukaan liittymé voidaan sallia ainoastaan puomilla varustelluksi
pelastustieksi, eikd se siten mahdollista turvallista ja normaalikéyttoistd padsyd rakennukseen
huolto- ja asukaskéyttod varten. Téstd syystd hanke ei tdyté lain edellytystd kayttokelpoisesta
padsytiestd, mikd on itsendinen peruste rakentamisluvan kumoamiselle.

3. Vaihtoehto: Mansikkasaaren asemakaavoitus ja tontin osoittaminen VOASille

Vaasan opiskelija-asuntotarpeelle on olemassa toteuttamiskelpoinen ja kaupunkirakenteellisesti
perusteltu vaihtoehto Mansikkasaaressa, jonka asemakaavoitus voidaan kdynnistdd viipymétta, ja
sen ldhtokohtana voidaan kdyttda kaupunginhallituksen aiemmin hyviksymaa arkkitehtuurikilpailun
voittanutta ehdotusta “Mansikka ja variksenjalka”.

Mansikkasaaren alue on luonteeltaan ja sijainniltaan ensisijaisesti veneilyi, opiskelijoita ja
kaupunkilaisten virkistyskayttod palveleva alue. Alueelle sijoittuva opiskelija-asuntorakentaminen,
mahdollinen vierasvenesatama seké kaikille avoimet virkistysalueet muodostaisivat kaupunkia
monipuolisesti palvelevan ja yleistd etua edistivin kokonaisuuden. Ratkaisu tukisi merellisti
kaupunkikuvaa, parantaisi alueen saavutettavuutta ja vahvistaisi Vaasan vetovoimaa opiskelija- ettd
matkailukaupunkina.

Kilpailuehdotuksen mukainen rakenne mahdollistaa pienimittakaavaisen ja kaupunkikuvaan
sopeutuvan asuinrakentamisen, jossa voidaan toteuttaa arviolta noin 150 asuntoa, padosin
opiskelija-asuntoina. Ratkaisu vastaisi Vaasan opiskelija-asuntotarpeeseen hallitusti ja ilman, ettd se
edellyttdisi kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti arvokkaiden alueiden purkamista tai
asuntopoliittisesti epdedullisia rakentamistoimia.

Mansikkasaaren sijainti korkeakoulujen vélittomassé laheisyydessa tekee siitd erityisen soveltuvan
opiskelija-asuntorakentamiseen. Vaihtoehto mahdollistaa opiskelija-asuntotarjonnan lisddmisen
tavalla, joka on kaupunkikuvallisesti kestévi, yleiskaavan tavoitteiden mukainen ja paremmin
yhteensopiva Vaasan pitkédn aikavilin maankdyton ja kaupunkikehityksen tavoitteiden kanssa kuin
Palosaarentien hanke.



4. Yhteenveto

Kyseinen rakentamislupa on myonnetty tiysin vastoin voimassa olevan ja oikeusvaikutteisen
asemakaavan merkintdja ja kaavamaardyksid, mitkd rikkoo maankiytto- ja rakennuslain 135 §:n
neljdd ensimmaistd vaatimusta, joidenka mukaan rakentamislupa voidaan myontié vain jos hanke
on asemakaavan mukainen, tayttdd 117 §:ssd sdddetyt vaatimukset, rakennus soveltuu paikalle, ja
rakennuspaikalle on kiytettavissd kiyttokelpoinen paidsytie tai mahdollisuus sellaisen
jérjestimiseen. Nyt myoOnnetty rakentamislupa ei tiytd niitd edelld mainittuja vaatimuksia.

Hanke ei noudata kaavamairdysten edellyttimad pienimittakaavaisuutta: rakennusta ei ole jaettu
visuaalisesti tai rakenteellisesti pienempiin osiin, ylinté kerrosta ei ole kevennetty tai sisddnvedetty
kaavamaardyksen mukaisesti, eikd rakennus sovellu ympéristoonsd. Tdma vahvistaa, ettd hanke on
ristiriidassa my0s maank&ytto- ja rakennuslain 117 §:n vaatimusten kanssa ymparistoon
soveltuvuuden, kauneuden ja sopusuhtaisuuden nékokulmasta.

Hanke on liséksi taloudellisesti epdedullinen ja asuntopoliittisesti heikosti perusteltu: purkutdiden
jélkeen tuotetaan vain 45 uutta asuntoa noin 20 miljoonalla eurolla, samalla kun kéytdsséd oleva 176
asunnon opiskelijarivitalokanta puretaan tarpeettomasti. Tdma heikentéd edullisten opiskelija-
asuntojen saatavuutta ja kokonaisasuntotarjonnan tehokkuutta, miké on ristiriidassa kaupungin
asuntopoliittisten tavoitteiden kanssa.

Témin liséksi tonttiliittyma4 sijoittuu haastavaan paikkaan vilkkaasti liikenndidylle kadulle, ja
kuntatekniikan lausunnon mukaan liittyma voidaan sallia ainoastaan puomilla varustelluksi
pelastustieksi. Néin ollen rakennuspaikalle ei ole kdytettdvissd maankéytto- ja rakennuslain 135 §:n
4 kohdan edellyttimaa kayttokelpoista padsytietd, mikd muodostaa itsendisen perusteensa
rakentamisluvan kumoamiselle.

Myonnetyn rakentamisluvan kumoaminen ja asian palauttaminen uudelleen valmisteltavaksi siten,
ettd uudisrakentaminen noudattaa asemakaavan merkint6jd ja maardyksié tai vaihtoehtoisesti
sijoitetaan kaupunkirakenteellisesti perustellummalle alueelle, on tiysin perusteltua maankéaytto- ja
rakennuslain 135 §:n ja 117 §:n nojalla.

5. Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimuksen tekijalld on maankédyttd- ja rakennuslain sekd kuntalain mukainen oikeus hakea
oikaisua rakentamislupapaitokseen. Rakentamislupapditokseen saa hakea oikaisua se, jonka
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun padtds valittomasti vaikuttaa, sekd kunnan jasen.

Vaasan kaupungin rakennus- ja ympdristdlautakunnan jaseneni minulla on velvollisuus valvoa
virkamiespédétosten lainmukaisuutta. Kisilld oleva rakentamislupa on tehty virkamiespaitoksena,
enkd ole osallistunut sen valmisteluun tai paatoksentekoon. Téaten lautakunnan jésenyys ei muodosta
esteellisyyttd tdssé asiassa.

Liséksi olen oikeutettu tekeméén oikaisuvaatimuksen asianosaisena ja kuntalaisena, koska
rakennushankkeen laajuus ja sen vaikutukset vaikuttavat kaupunkikuvaan, ympéristdon ja alueen
asuntorakenteeseen ja se tekee minusta asianosaisen paitoksen vaikutusten perusteella.
Oikaisuvaatimus on tehty sdddetyssd médrdajassa ja se kohdistuu virkamiespaitokseen, johon
oikaisuvaatimusoikeus on laissa nimenomaisesti sdddetty.

Lopuksi: Pyydédn varaamaan tarvittaessa mahdollisuuden tdydentii oikaisuvaatimustani.



5. Piivays ja allekirjoitus

Paikka ja pdiviys:

Allekirjoitus:



