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1. VASTAUS TOIMENPIDEPYYNNOSSA ESITETTYIHIN VAATIMUKSIIN

1.1. VASTAUS

Asunto Oy Wilenia on tutustunut Turun kaupungin rakennusvalvonnalle osoitettuun
Kansallis Oy:n esittimain toimenpidepyyntoon liitteineen ja haluaa tulla kuulluksi asiassa.

Asunto Oy Wilenia vastustaa Kansallis Oy:n  rakennusvalvonnalle esittimai
toimenpidepyyntdd ja kiistda siind esitetyn vaatimuksen perusteettomana ja kohtuuttomana.

Asunto Oy Wilenia wvaatii Turun kaupungin rakennusvalvontaa hylkdimain
toimenpidepyynnon tai jattiméin sen kokonaan tutkimatta.

1.2. PERUSTELUT

1.2.1 Asunto Oy Wilenia ei ole rikkonut Kansallis Oy:n toimenpidepyynnén perusteena
olevia lainkohtia

Kansallis Oy:n esittimit viitteet Asunto Oy Wilenian rajan yli kallistumisesta ja
maankéyttd- ja rakennuslakiin perustuvien velvollisuuksien laiminlyénnistd eivit pidé
paikkaansa.

Kansallis Oy:n toimenpidepyynnéssain esittama viite Wilenian omistaman, tontilla 853-7-
2-5 sijaitsevan rakennuksen ("AB-rakennus”) kallistumisesta tonttien valisen rajan yli ei
pidd paikkaansa. Kuten Kansallis Oy on itsekin toimenpidepyynndssidn tuonut esiin,
osapuolilla on erimielisyys siitd, missa tonttien valinen raja ylipaatiin sijaitsee. Kyse on taltd
osin naapurusten vilisestd rajaa koskevasta riidasta, jonka ratkaiseminen ei kuulu tihin
toimenpidepyyntodasiaan tai toimenpidepyyntoprosessiin ylipadtaan. Tdtd koskeva viite ja
tihdn viitteeseen perustuva toimenpidepyynto6 tulee jittda tutkimatta.

Kansallis Oy:n toimenpidepyyntd on joka tapauksessa hylittiva, koska Asunto Oy Wilenia
ei ole laiminlyonyt toimenpidepyynnon perusteeksi ilmoitettuja maankaytto- ja
rakennuslain mukaisia velvoitteitaan.

Kansallis Oy on vedonnut toimenpidepyyntonsi perusteena maankaytt6- ja rakennuslain
166 §:n 1, 3 ja 5 momenttiin, 167 §:n 1 momenttiin ja vield 182 §:n 1 ja 2 momentteihin.
Asiassa el kuitenkaan ole kyse maankidytto- ja rakennuslain 166-167 §:ssid tarkoitusta
tilanteesta eikd As Oy Wilenia ole rikkonut niissi pykalissa tarkoitettuja velvoitteita. Lain
182 §:n mukaiset edellytykset vaaditun teettimisuhan asettamiselle eivit my6skain tayty.
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Maankaytti- ja rakennuslain 166 §:n 1, 3, ja 5 momentit

Maankaytto- ja rakennuslain 166 §:n 5 momentin mukaan rakennuksen omistajan on
seurattava rakennuksen kantavuuden kannalta keskeisten rakenteiden kuntoa.' Juuri niin
Asunto Oy Wilenia on toiminut, ja AB-rakennuksen kuntoa ja painumiskayttaytymisti on
seurattu saman asiantuntijan toimesta jo vuosikymmenia. Asiantuntijalausuntojen mukaan
AB-rakennuksen perustukset ja ylirakenteet ovat kunnossa, eikd Asunto Oy Wilenialla ole
teknistd tarvetta pysayttad rakennuksen luonnollista painumaa. Vuosien 2021 ja 2022
asiantuntijalausunnoissa (Liitteet 2 ja 3) on todettu mm. seuraavaa:

“Rakennus on kallistunut 20 vuoden tarkkailujakson aikana kohti
Linnankatua n. 33-34 mm.”

”Koska savi on pehmedi, seuraa siitd, ettd koheesiopaalutetut
rakennukset ovat painuvia. T4mi on siis normaalia eiki kyseessa ole
esim. laho tai muu vaurio perustuksissa, josta painuma mahdollisesti
johtuisi.”

”Painuma ja kallistuminen ei ole vaurioittanut As Oy Wilenian yldrakenteita.”

”As Oy Wilenialla ei ole tdstd syystd teknistid tarvetta pysdyttidd
painumaa.”

Kuten Kansallis Oy:n toimenpidepyynnosti ja etenkin sen liitteestd 5 ilmenee, Asunto Oy
Wilenia on epiilematta tayttinyt timan velvollisuutensa seurata kantavuuden kannalta
keskeisten rakenteiden kuntoa.

Asunto Oy Wilenia ei ole rikkonut muitakaan toimenpidepyynnossi esitettyja maankaytto-
ja rakennuslain 166 §:n mukaisia velvoitteita. AB-rakennus ympiristdineen on lain
edellyttimalld tavalla pidetty sellaisessa kunnossa, ettd se tdyttdd terveellisyyden,
turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset. AB-rakennus ei my6skdan aiheuta
lainkohdan tarkoittamaa ympiristShaittaa taikka rumenna ymparistoa.

Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd maankiytt- ja rakennuslain 166 §:n 1
momentin mukaisella ympirist6haitalla tarkoitetaan samanlaista
haittaa - eli epésiisteyttd - kuin aiemman rakennuslain (370/1958) 124
§:n 1 momentin mukaisessa muotoilussa, joka kuului seuraavasti:

”Rakennus on ympiristdineen pidettivd sellaisessa kunnossa, ettd se
tyydyttdd terveellisyyden, lujuuden ja paloturvallisuuden vaatimukset eikd
aiheuta epdsiisteyttd tai rumenna ymparistod.”

! Hallberg ym., Maankéaytto- ja rakennuslaki (2020, s. 1069): ”Pykalaan vuonna 2015 lisatty uusi 5 momentti liittyy
uuteen lakiin laajarunkoisten rakennusten turvallisuuden arvioinnista (300/2015). Momentilla ei sindnsa ole
tarkoitettu lisdtd rakennuksen omistajan kunnossapitovelvollisuutta eika valvontaviranomaisten vastuuta.”
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Asia on vahvistettu oikeuskdytinnossd tapauksessa KHO 2003:65, jossa
nykyisen maankiytté- ja rakennuslain 166 {:n 1 momentin on vahvistettu
vastaavan piasisilloltadn aiemmin voimassa olleen rakennuslain 124 §:n 1
momenttia.

My6s oikeuskirjallisuudessa lainkohtaan tehdyistd muutoksista (siirryttdessa
rakennuslaista maankaytto- ja rakennuslakiin) on todettu sama asia:

”Sainnoksen 1 momentissa asetettu  kunnossapitovelvoite  vastaa
paisisalloltdian ailemmin voimassa olleessa Rakl. 124 {.ssi rakennuksen
omistajalle asetettuja velvollisuuksia. (Hallberg ym., Maankiytto- ja
rakennuslaki 2020, s. 1067)

Asunto Oy Wilenian rakennusten painumakéyttiytymistdi on jatkuvasti seurattu ja
asiantuntijoiden toimesta on todettu, ettd luontainen painuminen ja lievd kallistuma ei
aiheuta lainkohdassa tarkoitettua toimenpiteitd vaativaa haittaa rakennukselle itselleen tai
ympiristolle. Asiantuntijoiden mukaan kunnossapitovelvoitetta on noudatettu eika
toimenpiteisiin ole tarvetta ryhtya.

Siindkin tapauksessa, ettd Kansallis Oy:n viite AB-rakennuksen lievisti kallistumisesta sen
tontin puolelle olisi pitinyt paikkansa, keskeistd on huomata, ettd timi ei yksistddn saa
aikaan velvoitetta ryhtya toimenpiteisiin eikd tarkoita, ettd Asunto Oy Wilenia olisi rikkonut

kunnossapitovelvoitettaan.

Oikeuskaytinndssa asia on vahvistettu ratkaisussa KHO 25.8.1986 T 3119:

“RakL. 124 §:n nojalla madrittiin purettavaksi lujuuden
kannalta vaarallinen sauna- ja varastorakennus. Lianinoikeus
lausui rakennuksen osan sijaitsevan naapuritilan puolella,
rakennuksen kattorakenteiden osittain pettineen ja osan
seindastd kaatuneen. Rakennusta oli pidettivd vaarallisena.
KHO kumosi rakennuslautakunnan ja lddninoikeuden
paitokset ja lausui, ettei rakennus ollut vaarallinen.”
(Hallberg ym., Maankaytto- ja rakennuslaki 2020, s. 1070)

Kun naapurin puolella oleva osittain romahtanut rakennuskaan ei ole
oikeuskidytinnon mukaan edellyttinyt toimenpiteitd rakennuksen omistajalta,
ei lievasti kallistuneen Asunto Oy Wilenian rakennuksen — jonka osalta ei
asiantuntijoiden mukaan ole teknistd paalutustarvetta - voida velvoittaa
ryhtymdidn  Kansallis Oy:n  vaatimaan  raskaaseen ja  kalliiseen
paalutusurakkaan.

Uudisrakentamista ei ole edes aloitettu ja Kansallis Oy pystyy hyodyntimiéin sille kaavassa
osoitetun  rakennusoikeuden ottamalla huomioon AB-rakennuksen luontaisen
painumiskayttaytymisen. Asemakaava ei edellytd uudisrakennuksen sijoittamista kiinni AB-
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rakennukseen. Viite, ettd olemassa olevan rakennuksen omistajan tulee muuttaa
perustuksiaan tulevan uudisrakennuksen vuoksi, on paitsi uudisrakentamista koskevien
keskeisten lainkohtien ja asemakaavan valmisteluvaiheessa asetettujen edellytysten
vastainen myos tiysin kohtuuton.

Asunto Oy Wilenia on noudattanut maankaytto- ja rakennuslain 166 §:ssi asetettua
kunnossapitovelvollisuuttaan. Asiassa el ole olemassa sellaisia seikkoja, joiden perusteella
Asunto Oy Wilenian voitaisiin katsoa rikkoneen maankaytto- ja rakennuslain 166 §:4a.

Maankdytto- ja rakennuslain 167 (:n 1 momentti

Maankaytto- ja rakennuslain 22 luvun sadnndsten kasittimén ympiristohaitan valttimiseen
liittyvid velvoitteita on tismennetty Kansallis Oy:n viittaamassa maankéytto- ja
rakennuslain 167 §:ssi 1 momentissa.

Sen mukaan rakennettu ymparistdé on pidettivd rakennusluvan mukaisessa kiytossi ja
siistissd kunnossa.”

Asunto Oy Wilenian AB-rakennus ympiristdineen on siistissd ja hoidetussa kunnossa, ja
rakennus on lainkohdan edellyttimin tavoin rakennusluvan mukaisessa kaytossa eli
asumiskaytossa.

Maankdéytti- ja rakennuslain 182 §

Asunto Oy Wilenia ei ole 182 {:ssd tarkoitetuin tavoin lyonyt laimin maankiytto- tai
rakennuslakiin tai sen nojalla annettuithin sddnnoksiin tai mdéardyksiin perustuvia
velvollisuuksiaan. Kansallis Oy:n vaatimukset uhkasakon ja teettimisuhan asettamisesta
ovat selvisti perusteettomia ja ne tulee hylata.

Joka tapauksessa uhkasakon tai teettimisuhan asettaminen eivit tule kysymykseen, kun
asiassa ei ole kysymys maankiytto- ja rakennuslain 182 {:in tarkoittamien wvilillisten
pakkokeinojen kiyttimisen edellyttimisti niskoittelusta.” Viranomainen ei ole antanut
Asunto Oy Wilenialle sddnnoksen todettuun laiminlyontiin perustuvaa kehotusta oikaista
menettelyain, eikd tillaiseen ole my6skiddn perusteita. Jotta niskoittelun tunnusmerkkien
voidaan katsoa ylipditidn olevan olemassa, edellytetidn velvoittavalta siaannokseltd
kohtuullista yksiselitteisyytta.*

Asiaan  soveltumattomiin maankdytt6- ja rakennuslain sddnnoksiin  perustuva
toimenpidepyynt6d on perusteeton.

2 Hallituksen esityksen 101/1998 vp mukaan sddnnoksessi saadetdan julkisen ulkotilan ja rakennetun ympéristén
kaupunkikuvallisista vaatimuksista.

3 Jaaskeldinen ym., Maankaytto- ja rakennuslaki (2018, s. 805-806): “Velvoitepaatoksen tekeminen on viranomaisen
harkinnassa. Harkinnan tulee kuitenkin olla tasapuolista niin, ettd samankaltaisissa tilanteissa toimitaan
johdonmukaisesti. - - Ennen kuin ollaan niskoittelussa, on viranomainen yleensa kehottanut oikaisemaan virheen.
Vasta jos kehotusta ei asetetussa madraajassa noudateta, etenee asia varsinaisen niskoittelun asteelle.”

4 Jaaskeldinen ym., Maankaytto- ja rakennuslaki (2018, s. 806)
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1.2.2 Kansallis Oy:1l4 ei ole viittimainsa oikeussuojan tarvetta

1.2.2.1 Kansallis Oy ei voi jilkikiteen vaatia toimenpidetti, joka sen mukaan ei ollut
tarpeen asemakaavaa valmisteltaessa

1960-luvulla rakennettu Asunto Oy Wilenian AB-rakennus on perustettu koheesiopaaluilla
Aurajokea ymparoivain savikerrokseen. Kyseessi on ajalleen tyypillinen ja tiysin
hyviksytty perustamistapa. Perustamistavalleen ja -paikalleen ominaisesti AB-rakennus
painuu hitaana prosessina kuten muutkin Turun Aurajoki-rannan ja keskustan vastaavan
ikdiset rakennukset.

Viimeisen 20 vuoden seurantajakson aikana painuma on ollut yhteensd 33-70 mm, eikd
painumisesta ole aiheutunut haittaa AB-rakennukselle itselleen tai ympardiville
rakennuksille. Asiantuntijoiden mukaan AB-rakennuksen perustukset ovat kunnossa, eikd
Asunto Oy Wilenialla ei ole teknistd tarvetta ryhtyd toimenpiteisiin painumisen suhteen.

(Liite 3)
Kansallis Oy on alkanut esittimaidn viitteitdi AB-rakennuksen kallistumisesta ja sen
paalutustarpeesta vasta vuoden 2022 keviilldi. Kansallis Oy on siis tuonut timin

kasityksensd esiin vasta sen jalkeen, kun asemakaavamuutos on tullut lainvoimaisesti
hyviksytyksi.

Uudisrakentajana Kansallis Oy:n vastuulla on ollut huolehtia siitd, ettd sen suunnitteleman
rakennushankkeen edellytykset ja vaikutukset ympiréividn rakennuskantaan tulevat
riittivasti selvitetyiksi asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheessa. Nain ei kuitenkaan ole
tehty, vaan vasta uuden kaavan tultua lainvoimaiseksi Kansallis Oy on yllittiden esittinyt
Asunto Oy Wilenialle kisityksenddn, etti kaavan hyviksymisen lihtokohdaksi otetusta
tiedosta poiketen uudisrakennushankkeen toteuttaminen edellyttdisikin Asunto Oy
Wilenian AB-rakennuksen perustusten muuttamista.

Turun kaupunki on asemakaavaselosteeseen kirjatuin tavoin ottanut ldhtokohdaksi, ettd
Kansallis Oy:n hakemalla kaavamuutoksella ei atheuteta muutoksia ymparistolle ja
ympardivien rakennusten painumiskayttaytymiseen (Liite 4, Kaavaselosteen s. 13, kohta
3.1.3.9 Rakennettavuusselvitys”).

Kun Kansallis Oy on ollut tietoinen AB-rakennuksen painumakiyttdytymisestd jo
asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheessa ja antanut Turun kaupungin viranomaisten
tastd huolimatta ymmirtdd, ettd sen hakema rakennusoikeus on toteutettavissa
aiheuttamatta muutoksia ympiroiville rakennuskannalle, ei asemakaavan hyviksymisen
jalkeen yllattien esitettyd tiysin painvastaista toimenpidepyynt6d voi pitida hyvaksyttavina.

Tiami Turun kaupungin kaavaselosteessa omaksuma periaate on ympiristovahinkolain 1 §
ja 7 §:n ja naapuruussuhdelain 9 §:n ldhtokohta, jonka mukaan uudisrakentajalla on ankara
vastuu rakentamisensa vaikutuksista ympirist6on. Uudisrakentaja on  velvollinen
suunnittelemaan rakennuksensa siten, ettd ymparistossi jo sijaitsevat rakennukset otetaan
huomioon.
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Kansallis Oy:n toimenpidepyynndssi esitetty vaatimus on timan lainsddddnndssa yleisesti
hyviksytyn ja Turun kaupungin asemakaavan hyviksymiselle asettamien edellytysten

vastainen.

Kansallis Oy:lle ei aiheudu sen viittimaa haittaa AB-rakennuksen painumisesta ja

kallistumisesta.

Kansallis Oy kykenee hyodyntimain asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden myos
sijoittamalla rakennuksensa siten, ettd se ei ole kiinni AB-rakennuksessa. Kansallis Oy ei
ole vield edes hakenut rakennuslupaa uudisrakennukselleen eikd Kansallis Oy:lld sen oman
ilmoituksen mukaan ole vield olemassa edes lopullisia suunnitelmia uudisrakennuksesta.

Vallitseva tilanne voidaan siis ottaa huomioon uudisrakennusta suunniteltaessa.

Niin ollen jda tdysin episelviksi mitd Kansallis Oy:n vidittimida haittaa AB-
rakennuksen tiedossa oleva lievd kallistuminen voisi aiheuttaa Kansallis Oy:n
tulevaisuudessa tapahtuvalle uudisrakentamiselle.

Kansallis Oy:n tulee noudattaa kaavan hyviksymisen edellytyksend ollutta ja
kaavaselosteeseen kirjattua periaatetta, jonka mukaan ymparoéiville rakennuksille ja niidden
perustuksille ei saa atheutua muutoksia uudisrakentamisesta.

Seuraavissa kohdissa 1.2.2.2 ja 1.2.2.3 kisitellddn titd Kansallis Oy:n uudisrakentajan

velvoitetta viela tarkemmin.

1.2.2.2 Kansallis Oy on ollut tietoinen AB-rakennuksen painumisesta jo
asemakaavamuutoksen suunnitteluvaiheessa ja nyt esitetty toimenpidepyynt6é on
asemakaavamuutoksen liht6kohdan vastainen

Kansallis Oy on ollut tietoinen AB-rakennuksen painumisesta jo asemakaavamuutosta
hakiessaan, ainakin vuodesta 2016 lihtien. Kansallis Oy:n teettimissi Geo-Master Oy:n
laatimassa rakennettavuusselvityksessd 21.9.2016 (Liite 5) on todettu seuraavaa:

”Ymparistossd olevien rakennusten puupaalujen alapiiden alapuolella on
paksu savikerrostuma. Talloin lihtokohtaisesti rakennusten
perustusrakenteet, puupaalut ja maaperi painuvat Levdsti jatkuvana
prosessina puupaalujen alapuolella olevan savikerrostuman jatkuvan
kutistumisen seurauksena.”

Kansallis Oy:n rakennettavuusselvityksessa on vield erikseen todettu Asunto Oy Wilenian
AB-rakennuksen osalta, ettd sen

”perustusrakenteet painuvat, painumaseurantatiedot ovat olemassa.”
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Kansallis Oy on siis ollut tietoinen AB-rakennuksen perustamistavasta ja painumisesta, ja
Kansallis Oy:lli on ollut kiytettivissddn korkeatasoista paikallista asiantuntijatietoa
hankkeeseen liittyvista selvitystarpeista ja riskeistd jo kaavan valmisteluvaiheessa. Wilenian
ja Kansallis Oy:n tontit sijaitsevat Aurajoen rannassa, ja on yleisesti tiedossa oleva seikka,
etti alueen rakennukset painuvat epidtasaisesti. Epitasainen painuminen atheuttaa
luonnollisesti my0s lievaa kallistumista, miké seikka ainakin Kansallis Oy:n asiantuntijan on

taytynyt ymmartag.

Se, ettd sama asiantuntija, joka on avustanut Kansallis Oy:td kaavamuutoksen valmistelussa
ja, jonka tiedossa painuminen on ylli viitatun lausunnon mukaan ollut, olisi vasta
asemakaavan vahvistamisen jilkeen huomannut Asunto Oy Wilenian kallistumisen
yllattavani tietona alkuvuodesta 2022, ei voi uskottavasti pitad paikkansa. Kansallis Oy:n
on taytynyt olla tietoinen suunnittelemaansa hankkeeseen liittyvista riskeista.

Joka tapauksessa Kansallis Oy:n vastuulla on ollut selvittdid ndmid riskit ja ottaa ne

huomioon asemakaavamuutoksen suunnitteluvaiheessa.

Turun kaupunki on asemakaavaselosteeseen kirjatuin tavoin ottanut hyviksytyn
asemakaavamuutoksen lihtékohdaksi, ettd Kansallis Oy:n hakemalla
asemakaavamuutoksella ei aiheuteta muutoksia ympdristélle ja ympirdivien rakennusten

painumiskayttiytymiseen.

Viranomainen on kirjannut asemakaavan kaavaselosteeseen (Liite 4) sivulle 13, kohtaan
3.1.3.9 ”Rakennettavuusselvitys” seuraavan, niin ikdan Kansallis Oy:n asiantuntijan Geo-

Master Oy:n rakennettavuusselvityksesta lainatun lauseen:

”Pohjarakennust6illd ei ole vaikutusta ymparistossid olevien rakennusten
painumiskayttiytymiseen.”

“Pohjarakennustyét As Oy Wilenian rakennuksen AB vilittomassi
liheisyydessid tulee ohjeistaa ottaen huomioon kaivuutyon stabiliteetti,

tayttomaiden eroosio ja paalutuksen kontaktit”

Kansallis Oy:n toimenpidepyynt6 ja siind esitetty vaatimus Wilenian AB-rakennuksen
perustusten muuttamisesta on ndin ollen asemakaavan hyviksymiselle asetetun keskeisen
edellytyksen vastainen. Viranomainen on nimenomaan todennut, ettd uudisrakentajan tulee
ottaa huomioon Asunto Oy Wilenian painumiskayttaytyminen rakennushankkeensa aikana
eikd toisin piin.

On selvai, ettd Kansallis Oy:n tulee toteuttaa asemakaavaan merkitty rakennusoikeus siten,
ettei Wilenian AB-rakennuksen painumiskéyttaytymiseen vaikuteta. Sellainen tulkinta, joka
johtaisi Asunto Oy Wilenian velvoittamiseen muuttaa rakennuksensa perustuksia, olisi
asemakaavan ja sen vahvistamisvaiheessa vallinneiden edellytysten vastainen.

10



P\N\LAJA RINT.A\NEN

Se, ettd Kansallis Oy asemakaavaselosteeseen kirjatusta tiedosta huolimatta on tehnyt
toimenpidepyynnon Turun kaupungille, osoittaa osaltaan sen, ettd Kansallis Oy ei itse ole
kaavamuutosta hakiessaan kiinnittinyt viranomaisen huomiota sithen, miten uudisrakennus
on suunniteltu rakennettavaksi kiinni sellaiseen rakennukseen, jolle painuminen on
perustamistavasta johtuvaa normaalia kayttaytymista.

Myoskaian kaavamuutoksen valmistellut kaupunkiympiriston —palvelukokonaisuuden
kaavoitusyksikké tai kaavan hyviksynyt kaupunginvaltuusto eivit ole hankkineet asiasta

enempia selvitysta.

Hallintolain 31 §:n mukaan asian riittiva selvittiminen on nimenomaisesti viranomaisen ja
varsinkin kaavamuutoksen vireille panneen asianosaisen eli Kansallis Oy:n vastuulla.

Asemakaavan valmisteluvaiheessa on jiddnyt olennaisena seikkana tutkimatta se, onko
uudisrakennus ylipditidn mahdollista rakentaa kiinni sellaiseen rakennukseen, joka
perustamistavastaan johtuen hitaasti painuu.

Tistd atheutuu muutoksia AB-rakennuksen painumiskayttiytymiseen ja vahinkoa AB-
rakennukselle, eikd uudisrakentamista tilli tavoin voida hyviksyd. AB-rakennuksen
painumiskayttiytymistd seurannut asiantuntija on todennut lausunnossaan 10.5.2022 (Liite
3) selkeine perusteluineen, ettd

”Rajaan rakentamisella aiheutetaan As Oy Wilenialle huomattava
vaurioitumisriski - -.”

Kiytinndssi asemakaavan valmistelussa on siis tapahtunut virhe.” Kansallis Oy on ollut
tietoinen Wilenian rakennuksen painumisesta ja antanut Turun kaupungin viranomaisten
ymmartad, ettd sen hakema rakennusoikeus on toteutettavissa aiheuttamatta haittaa
ympiristolle.  Vasta asemakaavan hyviksymisen jilkeen esitetty piinvastainen
toimenpidepyynto6 ei ole hyviksyttiva.

Asunto Oy Wilenia ei naapuritontin omistajana voi olla vastuussa kaavan toteuttamiseen
liittyvista toimenpiteistd, kun Kansallis Oy ja kaavan hyvaksynyt viranomainen eivit ole
kaavan valmisteluvaiheessa tuoneet esiin tai hankkineet riittdvaa selvitystd tontin
rakennettavuuden edellytyksista.

> HE 101/1998 vp, s. 80; ja Hallberg ym, Maankiytté- ja rakennuslaki (2020, s. 424). Kaavaselostus on luonteeltaan
asemakaavan liite, jolla on my6s itsendistd olennaista merkitystd. Mikili asemakaavan kaavaselostuksesta ilmenee, ettd jotakin
kaavan laatimisen kannalta olennaista seikkaa ei ole lainkaan tutkittu tai kaavan hyviksymisti koskevaa pditosti tehtiessi ei
ole ollut kiytettivissa riittivid selvityksid ja tutkimuksia kaavan ja sen vaikutusten arvioimiseksi, on kyse kaavan
valmisteluvirheesta.
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1.2.2.3 Kansallis Oy:n velvollisuutena on toteuttaa uudisrakennushanke
ympérist66n sopivalla ja tarkoituksenmukaisella tavalla

Laissa sdddetyn yleisen lihtékohdan mukaan uudisrakentaja on itse vastuussa niistd
muutoksista, joita sen asemakaavanmuutoksesta ja rakennushankkeesta aitheutuu tonttia
ympiroiville vanhemmalle rakennuskannalle eiki toisinpdin.

Ympiristovahinkolain 1 § mukaan ymparistévahinkona korvataan tietylld
alueella harjoitetusta toiminnasta johtuva vahinko, joka on ymparistossi
aiheutunut esimerkiksi tdrindstd tai muusta vastaavasta hairiostd. Saman lain
7 §:n mukaan toiminnan harjoittajalla on ankara vastuu ja se on
velvollinen korvaamaan kaikki toiminnastaan aiheutuneet vahingot
tdysimidriisesti. Ankara vastuu tarkoittaa, ettid korvausvelvollisuus on
silloinkin, kun vahinkoa ei ole aiheutettu tahallisesti tai
huolimattomasti.

My6s — naapuruussuhdelain = 9 §:n nojalla uudisrakentajalla  on
tuottamuksesta riippumaton vastuu siitd, ettd rakennushanke on
ympiristéé6n ja varhaisempiin rakennuksiin nihden sopiva ja
turvallinen toteuttaa eikd aiheuta haittaa tai vahinkoa olemassa
oleville rakennuksille.

Kansallis Oy:lld uudisrakentajana on ollut jo asemakaavan valmisteluvaiheesta
lihtien vastuu suunnitella ja toteuttaa rakennushankkeensa sellaisella tavalla, ettd
Asunto Oy Wilenian perustamistavasta johtuva painuminen on otettu huomioon.

Mikali Kansallis Oy todella katsoo, ettd uudisrakennushanke vaatii mittavan paalutusurakan
AB-rakennuksessa, on timi lain mukaan Kansallis Oy:n vastuulla ja kustannuksella
toteuttava urakka.

Asunto Oy Wilenian AB-rakennuksen perustuksia ja painumiskayttdytymistd seuranneen
asiantuntijan mukaan Asunto Oy Wilenialla itsellidn ei ole mitdan syyta ryhtya
paalutusurakkaan.

Ramboll Finland Oy:n 10.5.2022 pidivityn asiantuntijalausunnon (Liite 3) mukaan Kansallis
Oy:n uudisrakennuksen rakentaminen kiinni tonttien rajaan ja AB-rakennukseen aiheuttaa
huomattavan vaurioitumisriskin Asunto Oy Wilenian AB-rakennukselle. Asiantuntijan
mukaan uudisrakennuksen rakentamisessa on noudatettava seuraavia edellytyksia:

”Ty6 on tehtidvi siten, ettd Wilenian painumisolosuhteita ei nykyisisti
muuteta.

[.]

edellytimme, etti rakennusten vilissd on riittivdn suuret ja viljit
siirtymérakenteet ja riittivisti etdisyyttd, joilla varmistetaan, ettd As
Oy Wilenian luonnolliseen painumiskiyttidytymiseen ei vaikuteta.”
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Asunto Oy Wilenia on pyytinyt Kansallis Oy:ltd sen uudisrakennushanketta koskevat
rakennussuunnitelmat, mutta Kansallis Oy on  kertonut, ettei lopullisia
rakennussuunnitelmia ole vield olemassa. Hankkeella ei ole vield edes rakennuslupaa.

Episelviksi jad, miten Kansallis Oy on ylipddtiin — kallistumisesta tai sen
suunnasta riippumatta — suunnitellut uudisrakennuksen kiinnitettdviksi
luontaisesti painuvaan AB-rakennukseen siten, etti kaavaselosteessa edellytetyin
tavoin uudisrakentamisella ei vaikuteta olemassa jo olevan rakennuksen

painumiskiyttidytymiseen.

Kun Kansallis Oy:n hankkeen suunnitelmat eivit ole vield edes valmiit, eika
uudisrakennukselle ole rakennuslupaa, ei Asunto Oy Wilenian viitetyn laiminlyénnin voida

katsoa olevan minkiddnlaisessa syy-yhteydessid Kansallis Oy:n viittimiin haittoihin.

Kansallis Oy:n suunnittelema hanke on ylipdatiian hyvin riskialtis ymparéivien rakennusten
perustuksille. Kansallis Oy on asemakaavamuutoksen yhteydessa esittinyt muun ohella,
ettd uudisrakennushankkeen yhteydessd Kansallis Oy:n omistamalla tontilla sijaitsevan
Suomen Pankin rakennuksen perustuksia muutetaan ja rakennus uudelleenpaalutetaan.
Kun lain mukaan uudisrakentajalla on ankara vastuu mittavien pohjatéiden mahdollisesti
ymparoiville rakennuksille aiheuttamasta vahingosta, Asunto Oy Wilenia pitdd
mahdollisena, ettd Kansallis Oy:n jilkikiteisesti ja keinotekoisin perustein Asunto Oy
Wilenialle esittimin paalutusvaatimuksen todellisena tarkoituksena on pyrkia vilttimaan
uudisrakentajalle kuuluvaa vastuuta niistd riskeistd, joita mittava maaperdan kajoaminen

alueella viistamatta aiheuttaa.

Mikili Kansallis Oy:n hanke aiheuttaa sellaisia muutoksia, ettd ympéiriston
rakennukset on uudelleenpaalutettava, Kansallis Oy on vastuussa tarvittavien
toimenpiteiden suorittamisesta ja uudisrakentamisen aiheuttamista vahingoista
ympirodiville rakennuksille, eiké toisin péin.

Lain keskeisten periaatteiden vastainen hakemus, jolla pyritddn sidlyttimadn

uudisrakentajan vastuuta naapureille, on selvisti perusteeton.

1.2.2.4 Kansallis Oy:lld on vastuu rakennushankkeen turvallisesta toteuttamisesta
my06s asemakaavan ja maankdytt6- ja rakennuslain nojalla

Maankaytto ja rakennuslain 54 §:n mukaan

”Asemakaavalla ei myoskddn saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista
kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai

vaatimuksia syrjayttimaittd voidaan valttda.”

Kansallis Oy kykenee edelleen saavuttamaan asemakaavan tavoitteen ja hyodyntimain
asemakaavassa vahvistetun rakennusoikeuden sijoittamalla rakennuksensa siten, ettd se ei
ole kiinni AB-rakennuksessa.
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Toisin kuin Kansallis Oy viittdd, sen tonttia koskeva asemakaava ei rajoita titd oikeutta.

Asemakaava ei edellytd uudisrakennuksen rakentamista kiinni Asunto Oy Wilenian
omistaman tontin rajaan, eikd rakennusalaa ole kaavassa rajoitettu 10 metrin
leveyteen. Kansallis Oy:n on mahdollista hy6dyntdid asemakaavassa varattu 1550
neliometrin rakennusala kokonaisuudessaan siitd huolimatta, etti uudisrakennus
suunnitellaan sijoitettavaksi kauemmas tonttien viliselti rajalta.

Kansallis Oy pystyy edelleen vilttimiin sen viittimit, tulevaisuuteen
suuntautuvat haitat sijoittamalla uudisrakennuksensa riittivin etdisyyden padhin
Asunto Oy Wilenian AB-rakennuksesta ja ottamalla huomioon ympéristén lain
edellyttimailla tavalla.

Kansallis Oy:n toimenpidepyynté on siten joka tapauksessa tarpeeton eikd sille ole
perusteita.

1.2.3 Kansallis Oy:n vaatimus johtaisi lain vastaiseen kohtuuttomaan lopputulokseen

Mikili Kansallis Oy olisi kaavan valmisteluvaiheessa tuonut esiin kaikki sen
kiytossd olleet tiedot ympardivistid rakennuskannasta, tai viranomainen olisi itse
hankkinut niisti seikoista riittivit selvitykset, ei asemakaava olisi koskaan voinut
tulla hyviksytyksi siten, etti se sallii uudisrakennuksen rakentamisen kiinni
tonttien rajaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n sekd 54 {:n mukaan asemakaavan sisaltévaatimuksena
on, ettd kaavalla ei saa aiheuttaa kenenkiddn elinympiriston laadun merkityksellistd
heikkenemisti eikd maanomistajalle tai muulle oikeudenhaltijalle kohtuutonta haittaa.

Asemakaava ei tilli hetkelld tdyti titd maankéyttG- ja rakennuslain sisdltGvaatimusta.
Kansallis Oy itse osoittaa timin nyt tekemallddn toimenpidepyynnolld, jossa se yllattien
vaittadkin, ettd Wilenian AB-rakennuksen painumiskayttaytymisen vuoksi uudisrakennusta
ei ole mahdollista sijoittaa alun perin Kansallis Oy:n viranomaisille esittiméin paikkaan eli
kiinni AB-rakennukseen ilman kallista ja raskasta uudelleenpaalutusurakkaa.

Hallintolain 6 § edellyttda, ettd viranomaisten toimien on oltava oikeassa suhteessa

tavoiteltuun paamairiin nihden.

Kyse on suhteellisuusperiaatteesta, johon on liitetty my6s kohtuullisuuden vaatimus.
Viranomaisen on suhteutettava toimenpiteensi voimakkuus sen tarkoitukseen siten, ettid
yksityisten oikeuksia rajoitetaan mahdollisimman vihin.

Kallistuman pysayttiminen vaatisi uudelleenpaaluttamisen, jonka arvioidut kustannukset
alustavien arvioiden mukaan AB-rakennuksen osalta ovat Asunto Oy Wilenialle noin
2.500.000,00 euroa. Lisiksi paalutusremontti on raskas, riskialtis ja vaativa prosessi, josta
aitheutuu huomattavaa haittaa sekd rakennuksen asukkaille ettd ymparistolle.
Yksityisomisteisen asunto-osakeyhtioén velvoittaminen ndin mittavaan toimenpiteeseen ja
kohtuuttomaan kustannuseriin olisi ilmeista suhteellisuusperiaatteen vastaista menettelya,
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kun kysymys on Kansallis Oy:n omankin viitteen mukaan enimmillidn 129 millimetrin

kallistumasta aivan AB-rakennuksen ylireunassa.

Kun Kansallis Oy:n on mahdollista edelleen suunnitella ja rakentaa
uudisrakennuksensa siten, etti se ei ole kiinni AB-rakennuksessa ja toisaalta kun
Asunto Oy Wilenialle aiheutuisi kohtuuttomat kustannukset ja merkittavi
paalutusurakka, ei ole kohtuullista velvoittaa Asunto Oy Wileniaa ryhtymiin
toimiin, jotka Kansallis Oy:n olisi tullut ottaa huomioon jo asemakaavan

valmisteluvaiheessa.

Asemakaavan pddmadrd voidaan saavuttaa ilman Asunto Oy Wilenian perustusten
muuttamista. Kansallis Oy:n tontin asemakaavaan merkitty uudisrakennushanke voidaan ja
se tulee toteuttaa siten, ettd rakennus sijoitetaan riittivan etdisyyden paahian Wilenian AB-
rakennuksesta.

Toimenpidepyynnossi esitetty vaatimus ja sen hyviaksyminen olisi maankaytto- ja
rakennuslain  vastaista ja johtaisi Wilenian kannalta ilmeisen kohtuuttomaan
lopputulokseen.

1.2.4 Viite rajan ylityksesti ei pidd paikkaansa

Asunto Oy Wilenialla ei ole ollut mitddn syyti olettaa, etti sen rakennuksen lievd
painuminen olisi voinut tarkoittaa AB-rakennuksen ylidosan kallistumista rajan yli, ennen
kuin Kansallis Oy on vuonna 2022 esittinyt tallaisen viitteen.

Rajan paikkaa on sittemmin selvitetty Wilenian toimesta perusteellisesti. Kansallis Oy:n
nykyisin omistama tontti on aikanaan erotettu Wilenian tontista vuonna 1911 toteutuneessa
kaupassa, jolloin Wilenian tontin silloinen omistaja, G. W. Wilen, on luovuttanut Kansallis
Oy:n edeltjjille eli Suomen Pankille metrimairidisen alueen, jonka pituus on ollut
Linnankadulta alkaen Kiristiinankatua pitkin mitattuna 39,48 metrid sekd vastakkaiselta
pitkélta sivulta 39,48 metrid (Liite 6).

Alue on mairitelty sitovasti alkuperdistd kauppaa koskevissa asiakirjoissa ja
tontinmittauksessa. Samat mitat on lisaksi kirjattu vield kaupungin laatimaan vuoden 1955
asemapiirustukseen (Liite 7), joka on siis Kansallis Oy:n esittimdd vuoden 1946

tontinmittauspoytakirjaa myohemmin laadittu asiakitja.

Kansallis Oy:n nykyisin omistamaan tonttiin voi kuulua vain se alue, joka kaupassa
on alun alkaen luovutettu. Alkuperiisid tontinrajoja kiytettiessdi Wilenian AB-
rakennus  sijaitsee = Kansallis Oy:n esittimin kallistumamittauksenkin
lopputulosten perusteella kokonaisuudessaan omalla tontillaan ja joka tapauksessa
mittauksen virhemarginaalin puitteissa.

Viite Wilenian AB-rakennuksen kallistumisesta Kansallis Oy:n tontin puolelle on
perusteeton.

Se, ettd Kansallis Oy tuo vasta tdssd vaiheessa esiin kallistumatiedon ja perusteettomat
viitteet rajanylityksestd sekd maankéytté- ja rakennuslain laiminly6nnistd, néyttiytyy
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Asunto Oy Wilenialle keinotekoisena perusteena, jolla Kansallis Oy pyrkii silyttimain
Wilenialle sellaista vastuuta, joka tosiasiassa kuuluu Kansallis Oy:lle uudisrakentajana.

1.2.5 Lopuksi

Rakennusten luontainen painuminen ja sen johdosta tapahtuva lievi kallistuminen
on Turun keskustan alueella, Aurajokirannan ldheisyydessd sijaitsevalle
rakennuskannalle normaalia kidyttiytymista.

Kansallis Oy:n vaatimus johtaisi mahdottomaan lopputulokseen paitsi Wilenian
kannalta, tulevaisuudessa my6s muiden Turun keskustassa sijaitsevien
rakennusten osalta, jossa painuminen on tyypillisti maaperin vuoksi.

Kansallis Oy:n viittima tulkinta, jonka mukaan viime vuosituhannella
rakennettujen ja aikanaan tdysin hyviksytysti perustettujen rakennusten
luontainen painuminen ja lievd kallistuma merkitsisivit rakennuksen omistajan
kunnossapitovelvoitteen laiminly6ntid, on tiysin kestimaiton.

Kansallis Oy:n vaatimuksen hyviksyminen tarkoittaisi kiytinndssd sitd, ettd
uudisrakentaja voisi jattdd selvittimittd olennaisia seikkoja  kaavan
valmisteluvaiheessa ja saada sitd kautta siirrettyd vastuun olemassa olevan
rakennuskannan omistajille — mukaan lukien Turun kaupungin itsensd omistamat
rakennukset alueella.

2. ASUNTO OY WILENIAN TOIMENPIDEPYYNTO TURUN KAUPUNGIN
RAKENNUSVALVONNALLE

21 TOIMENPIDEPYYNTO

Asunto Oy Wilenia vaatii, etti mikali Kansallis Oy rakentaa tontilleen asemakaavaan
merkityn uudisrakennuksen, Turun kaupungin rakennusvalvonta velvoittaa Kansallis Oy:téd
toteuttamaan rakennushankkeen siten, ettd uudisrakennuksen ja Asunto Oy Wilenian
omistaman AB-rakennuksen vilissd on riittdvin suuret ja viljit siirtymirakenteet ja
riittdvdsti etdisyyttd, joilla varmistetaan, ettd Wilenian rakennuksen luonnolliseen
painumiskayttaytymiseen ei vaikuteta.

2.2 PERUSTELUT

Maankaytto- ja rakennuslain 119 §:n mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvin on
huolehdittava siitd, etti rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien
sidnnosten ja mairdysten sekd myonnetyn luvan mukaisesti. Rakennushankkeeseen
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ryhtyvilli on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittdvit edellytykset sen
toteuttamiseen.

Turun kaupungin rakennusjirjestyksen 7 §:n mukaan maan alle rakennettaessa tulee
riittdvissd laajuudessa selvittdd rakentamisen vaikutukset ympiristoon. Erityisesti on
varmistuttava, ettei rakentamisella ole wvaikutusta ympiristossd jo olemassa olevien
maanpaillisten ja maanalaisten rakenteiden turvallisuuteen.

Lisaksi kaupungin rakennusjirjestyksen 21 §:n mukaan rakennettaessa alueella, jossa on
kaytetty puupaaluja, muita puisia perustusrakenteita tai jossa rakenteet on perustettu
maanvaraisina, ei rakentamisella saa aiheuttaa maapohjaan tai rakenteisiin siirtymia.

Laissa ja rakennusjirjestyksessi omaksuttu selked lahtékohta on, ettd nimenomaan
uudisrakentajan  tehtdvind on huolehtia, etti rakennuspaikan ympiristé sopii
rakentamiseen, ei toisin pain.

Ramboll Finland Oy:n 10.5.2022 pdivityn asiantuntijalausunnon (Liite 3) mukaisesti
Kansallis Oy:n suunnitteleman uudisrakennuksen rakentamisella kiinni tonttien viliseen
rajaan aiheutetaan Asunto Oy Wilenialle huomattava vaurioitumisriski.

Ramboll Finland Oy:n asiantuntijan mukaan Kansallis Oy:n uudisrakennuksen

rakentamisessa on noudatettava seuraavia edellytyksia:

”Ty6 on tehtdvi siten, ettd Wilenian painumisolosuhteita ei nykyisistd

muuteta.

[.]

edellytimme, ettd rakennusten vilissi on riittivin suuret ja valjit
siirtymérakenteet ja riittivdsti etdisyyttd, joilla varmistetaan, ettd As Oy
Wilenian luonnolliseen painumiskayttiytymiseen ei vaikuteta.”

Kansallis Oy:lld on lainmukainen velvollisuus toteuttaa rakennushankkeensa siten, ettd
samalla huolehditaan ympiréivin rakennuskannan turvallisuudesta. Rakennushanke tulee
toteuttaa siten, ettd Asunto Oy Wilenian luontaiseen painumiskayttiaytymiseen ei vaikuteta.

Lisiksi maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaavan sisiltovaatimuksiin
kuuluu, ettd rakennettua ympiristoa ja luonnonymparistod tulee vaalia eikd nithin liittyvia
erityisid arvoja saa havittaa.

Saman lainkohdan mukaan asemakaavalla ei myGskddn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai atheuttaa sellaista kohtuutonta
haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttimatta voidaan valttaa.

Kansallis Oy:n velvollisuus toteuttaa rakennushanke turvallisen etdisyyden padhidn on
ehdoton my6s maankiytto- ja rakennuslain ndkokulmasta. Rakennushankkeen
toteuttaminen kiinni tonttien rajaan ja AB-rakennukseen aiheuttaa Wilenialle kohtuutonta
ja merkittdvaa haittaa.
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Asemakaavan tavoitteet voidaan saavuttaa ja ne tulee maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n
nojalla toteuttaa aiheuttamatta kohtuutonta haittaa Asunto Oy Wilenialle ja muille
ympiristossa olemassa oleville rakennuksille.

Kansallis Oy:n on mahdollista sijoittaa uudisrakennuksensa turvallisuuden etiisyyden
padhin Wilenian AB-rakennuksesta ja hyodyntda silti asemakaavassa varattu 1550
neliometrin rakennusala kokonaisuudessaan. Kansallis Oy:n tonttia koskeva asemakaava ei
rajoita titd oikeutta. Asemakaava ei edellytd uudisrakennuksen rakentamista kiinni Asunto
Oy Wilenian omistaman tontin rajaan eikd rakennusalaa ole kaavassa rajoitettu 10 metrin
leveyteen. Tamad on myos Kansallis Oy:n lain mukainen velvollisuus uudisrakentajana.

3. ALLEKIRJOITUS JA LIITTEET

Turussa 21. lokakuuta 2022

Niina Palaja
asianajaja, varatuomari, Turku

LIITE 1 Turun kaupungin Rakennusvalvonnan selvityspyynto
LIITE 2 Ramboll Finland Oy:n asiantuntijalausunto 26.10.2021
LIITE 3 Ramboll Finland Oy:n asiantuntijalausunto 10.5.2022
LIITE 4 Asemakaavatunnusta 13/2016, drno 12513-2015 koskeva

asemakaavanmuutoksen selostus
LIITE 5 Geo-Master Oy:n rakennettavuusselvitys 21.9.2016

LIITE 6 Kansallis Oy:n omistamaa tonttia koskeva lainhuutotodistus 1.4.1911 ja sen
virallinen kaannos

LIITE 7 Alueen asemapiirustus 22.4.1955
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