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27.9.2004 pöydälle pantu asia

LAUSUNTO UUDENMAAN YMPÄRISTÖKESKUKSELLE XXXXXX, XXXXX JA XXXX XXXXXXXX POIKKEAMISHAKEMUKSESTA

Khs 2004-1487

Xxxxxx, Xxxxx ja Xxxx Xxxxxxx pyytävät (2.10.2003) poikkeamislupaa 34. kaupunginosan (Pakilan, Länsi-Pakilan) korttelin nro 34086 tontille nro 4 (Lepolantie 4) kahden asuinrakennuksen (yht. 279 k-m2) rakentamiseen tontille niin, että poiketaan vähäistä suuremmin asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että tontti saadaan tarkoituksenmukaiseen käyttöön ilman rakennusten myöhempää laajennustarvetta.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa (21.6.2004), että haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankäyt​tö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Alueella on voimassa 17.6.1980 vahvistettu asemakaava nro 8226. Asemakaavan mukaan tontti on omakotitalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialuetta. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja rakennusoikeus e = 0,25. Tontille saa rakentaa kerrosalan lisäksi enintään 20 m2 suuruisen autosuojan/asunto ja 5 m2 varastotilaa/asunto.

Tontilla on vuonna 1991 valmistunut paritalo (356 k-m2). Rakennusoikeutta on käyttämättä 207 k-m2.

Hakijan tarkoituksena on kahden asuinrakennuksen (yhteensä 279 k‑m2) rakentaminen.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että tontin rakennusoikeus ja alueella yhtenäinen tonttitehokkuus e = 0,25 ylittyvät. Rakennusoikeuden ylitys on n. 13 %.

Selvitys naapureiden kuulemisesta sekä naapureiden suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että koko Pakilan alueella yhtenäinen tonttitehokkuus on e = 0,25 eikä rakennusoikeuden ylityksiä uudisrakentamisessa ole puollettu. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttäisi vastaavien ylitysten sallimista myös muille. Pakilan alue on kuitenkin rakentunut paljolti yksikerroksisena ja rakennusoikeuden lisäyksen toteuttaminen on monessa tapauksessa hankalaa tai mahdotonta. Pakilan alueella ei siksi tehdä myöskään asemakaavamuutoksia rakennusoikeuden nostamiseksi.

Näin ollen haettu toimenpide aiheuttaa haittaa kaavoitukselle ja kaavan toteuttamiselle sekä aiheuttaa haittaa alueiden käytön muulle järjestämiselle. Lisäksi toimenpide johtaa ympäristön kannalta vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen, joka aiheuttaa alueella yleisemminkin rakennusoikeuden korotusvaatimuksia.

Poikkeamisen myöntämiselle ei ole maankäyttö- ja rakennuslain edellyttämää erityistä syytä.

Kaupunkisuunnitteluvirasto ei puolla hakemusta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 17.6.2004 merkinnyt tiedoksi edellä olevan kielteisen lausunnon.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että hakijalle on varattu hallintolain 34 §:n nojalla tilaisuus antaa vastineensa tästä lausunnosta kaupungi​n​hallitukselle 23.7.2004 mennessä.

Xxxxxx, Xxxxx ja Xxxx Xxxxxxx toteavat (21.7.2004) vastineessaan kaupunkisuunnitteluviraston lausunnon johdosta mm. seuraavaa:

Selostusosa: 

Tontin, jolle poikkeamislupaa haetaan, rakennusoikeus on 562,8 m2. Rakennusoikeudesta on aiemmin käytetty 355,1 m2 ja rakennusoi​keut​ta on käyttämättä 207,7 m2. Selostuksessa on siten pientä epätarkkuutta tontin rakennusoikeudessa. Hakija on jo aiemmin poistanut hakemuksestaan autosuojat molempien rakennusten osalta ja varaston AR1:n osalta sekä ilmoittanut suullisesti, että myös AR2:n varastotila 15 m2 poistetaan, jolloin haetun poikkeamisluvan rakennusten kerrosala on yhteensä 265 m2. Tontin asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden ylitys haetulla poikkeamisella on 57,3 m2 ja ylitysprosentti on 10,18 %, ei n. 13 % kuten kaupunkisuunnitteluvirasto lausunnossaan on esittänyt.

Säännökset, joihin päätösesityksessä on vedottu: 

Hakijan käydessä henkilökohtaisesti esittelemässä aiottua rakentamissuunnitelmaa rakennusvalvontaviranomaiselle ennen hakemuksen jättämistä, neuvoi Pakilan alueen rakennuslupa-asioita käsittelevä virkamies hakemaan poikkeamislupaa, koska kysymyksessä on asemakaavan mukaisesta rakennusoikeuden ylityksestä poikkeaminen. Eikö virkamiehen virkansa velvoittamana viranomaisen edustajana olisi kuu​lunut jo kyseisessä tapaamisessa kertoa, ettei asemakaavamääräyksistä voida poiketa ja että poikkeamislupamenettely on maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentin vastainen ja estää siten poikkeamisluvan myöntämisen?

Varsinainen lausunto, jossa kaupunkisuunnitteluvirasto korostaa maanomistajien tasapuolista kohtelua:
Katsomme, että kaupunkisuunnitteluvirasto jättäessään puoltamatta haettua poikkeamislupaa, joka ylittää asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden 10,18 %, toimii vastoin maanomistajien yhdenvertaisuusperiaatetta ja asettaa näin kuntalaiset toisiinsa nähden eriarvoiseen asemaan. Perusteluna mielestämme ei voida käyttää sitä, että uudisrakentamista ja täydennysrakentamista käsitellään eri perustein. Katsomme myös, ettei ole kenenkään etu eikä tarkoituksenmukaistakaan jos rakennusoikeuden ylitys myönnetään vain jo olemassa oleville rakennuksille. Edellä olevan todentamiseksi seuraavat pari esimerk​kiä, joina olemme käyttäneet rakennusoikeuden ylitysten puollettuja poikkeamislupia, jotka ovat lähinnä Lepolantie 4:n tonttia ja joilla poikkeamislupamenettelyä on käytetty.

Esimerkkitapaukset eivät varmaankaan ole ainoat Pakilan alueella. 
1
Kaupunkisuunnitteluvirasto on asemakaavasta poiketen puoltanut, osittain Lepolantie 4 tonttia vastapäätä olevan tontin, Lepolantie 1 poikkeamislupaa, jossa tontin rakennusoikeus ylittyy 9,9 %. Asemakaavan mukainen rakennusoikeus kyseisellä tontilla on 408 m2 ja rakennuksen kokonaiskerrosala aputiloineen 448 m2, rakennusoikeuden ylitys poikkeamisluvalla on 40 m2, rakennuksessa on lisäksi aputiloiksi luokiteltua tilaa 20 m2, jota ei lasketa em. rakennusoikeuteen. Rakennusvalvontavirasto on myöntänyt ko. poikkeamisluvan.

2
Tontin, jonka osoite on Lepolantie 7 ja on sijainniltaan n. 100 m etäisyydellä Lepolantie 4:stä, asemakaavan mukainen varsinainen rakennusoikeus on 234,8 m2, rakennusoikeutta on lisätty poikkeamisluvalla 75 m2, ko. liikehuoneisto on samalla muutettu asuinrakennukseksi, jonka rakennuksen hyväksytty kokonaiskerrosala asemakaavasta poiketen on yht. 309,8 m2. Rakennusoikeuden ylitys on yhteensä 31,95 %. Asuinrakennukselle on edellä myönnetyn poikkeamisluvan jälkeen haettu uusi poikkea​mislupa, jolla ko. asuinrakennus on muutettu naapureita kuulematta asuntolaksi. Rakennusvalvontavirasto on myöntänyt mainitut poikkeamisluvat.

Edellä mainittuihin seikkoihin viitaten katsomme, että maanomistajien/kuntalaisten tulee voida luottaa viranomaistoiminnan päätöksenteon yhdenmukaisuuteen ja puolueettomuuteen riippumatta siitä, kenen asiassa ja kuka päätösvaltaisessa viranomaisessa kulloinkin asiaa käsittelee tai asiassa lopullisen päätöksen tekee.

Lopuksi toteamme, että Helsingin kaupungin alueella on huutava pula rakennuskelpoisesta tonttimaasta, kuten viikoittain saamme lehdistä lukea. Kaupunginhallitus lienee yhtä mieltä siitä, että kaupungin alueen vielä rakentamatta olevat pientalorakentamiseen sopivat tontit tulisi rakentaa ja saada hyötykäyttöön tarkoituksenmukaisimmalla tavalla ilman myöhempää rakennusten laajennustarvetta ja siitä aiheutuvia ylimääräisiä lisäkustannuksia. Kaupunki tarvinnee veronmaksajia myös tulevaisuudessa.

Esitys:

Hakija esittää, että kaupunginhallitus vastinetta käsitellessään ottaa edellä esitetyt seikat huomioon ja kaupunkisuunnitteluviraston esityksestä poiketen puoltaa haettua poikkeamislupaa sekä saattaa asian kiireellisenä rakennusvalvontaviranomaisen päätettäväksi.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa (24.8.2004) lausunnossaan vastineeseen, että kaupunkisuunnitteluviraston lausunnossa esitetyt hakijan tontin rakennusoikeustiedot ovat kiinteistörekisterin tietoja, jotka rekisterissä on ilmoitettu pyöristettyinä lähimpään kokonaislukuun. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että voimassa olevan asemakaavan mukaan autosuojan 20 m2/asunto ja varastotilan 5 m2/asunto saa rakentaa varsinaisen kerrosalan lisäksi. Määräyksellä turvataan pientaloasumiselle tarpeellisten varastotilojen rakentaminen tontille. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että Helsingissä alueilla, joilla Pakilan tapaan on alueellinen tonttitehokkuus, pääsääntöisesti rakennusoikeuden ylityksiä uudisrakentamisessa ei puolleta. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttäisi vastaavien ylitysten sallimista myös muil​le. Pakilan alue on kuitenkin rakentunut paljolti yksikerroksisena ja rakennusoikeuden lisäyksen toteuttaminen on monessa tapauksessa hankalaa tai mahdotonta. Pakilan alueella ei siksi tehdä myöskään asemakaavamuutoksia rakennusoikeuden nostamiseksi. Olemassa olevien rakennusten osalta rakennusoikeuden ylityksiä on tapauskohtaisesti myönnetty. Tapauskohtaisesti myönnetyt rakennusoikeuden ylitykset ovat mahdollisia olemassa olevien rakennusten kohdalla, joissa tila, joka voidaan ottaa käyttöön, on jo olemassa esim. kylmänä ullakkona.

Hakija käyttää vertailukohtana kahta lähitonttia Lepolantie 1 ja Lepolantie 7 ja niille myönnettyjä rakennusoikeuden ylityksiä.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että vertailukohtana käytetyt rakennukset ovat olemassa olevia rakennuksia, joissa tilojen käyttötarkoitusta on muutettu eikä rakennuksia ole laajennettu ulospäin. 

Lepolantie 7:ssä sijaitseva rakennus on entinen asunto- ja liikerakennus, joka on muutettu rakennusvalvontaviraston myöntämällä toimenpideluvalla erityisasumiseen käytettäväksi pienryhmäkodiksi. Tapaus ei ole rinnastettavissa tavalliseen asuinrakennukseen. 

Toisella vertailukohtana käytetyllä tontilla Lepolantie 1:ssä ja hakijan tontilla (Lepolantie 4) on voimassa 17.6.1980 vahvistettu asemakaava nro 8226. Asemakaavan mukaan tontit ovat asuinrivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialuetta. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja rakennusoikeus e = 0,25. Tontille saa rakentaa kerrosalan lisäksi enintään 20 m2 suuruisen autosuojan/asunto ja 5 m2 varastotilaa/asunto.

Lepolantie 1:n tontilla on vuonna 1976 rakennettu yksikerroksinen, tasakattoinen kolmen asunnon rivitalo. Rakennusvalvontavirasto on 14.11.2000 myöntänyt rakennusluvan kattomuodon muuttamiseksi harjakatoksi ja varastotilojen sijoittamiseksi syntyvään ullakkotilaan. Lupaa on 5.2.2002 muutettu siten, että syntyvään ullakkotilaan sijoitetaan varastotilojen lisäksi myös asuintiloja. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto totesi puoltavassa lausunnossaan 24.1.2002, että uudet asuin- ja aputilat sijoittuisivat rakennettavan harjakaton alle, eikä talon räystäskorkeus muuttuisi. Tontin rakennusoikeu​den ylitys 9,9 % (40,5 k-m2) voitiin katsoa vähäiseksi. Rakennuksen vuotava tasakatto vaati korjauksen. Tapauksessa oli kyse olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukaisesta kattomuodon muuttamisesta. Syntyvän ullakkotilan käytölle osittain asuintiloina olisi myöhemmin voitu hakea ja ratkaisukäytännön mukaan myös saada lupa. 

Rakennettujen alueiden täydennysrakentamisessa ja muutoksissa yhtenäisten ratkaisukäytäntöjen löytäminen on usein vaikeaa. Yhtäältä tavoitellaan hallittua kaupunkikuvaa, viihtyisää elinympäristöä ja mahdollisuuksien mukaan myös muuttuneiden asumisstandardien saavuttamista vanhassa rakennuskannassa. Maanomistajia tulee kuitenkin kohdella tasapuolisesti.

Kaupunkisuunnitteluvirasto katsoo, että nyt kysymyksessä olevissa tapauksissa noudatetuissa tulkinnoissa ja ratkaisuissa on toimittu viranomaisille maankäyttö- ja rakennuslain mukaan kuuluvan harkintavallan puitteissa. 

KAJ
Kaupunginhallitus päättänee, ettei se puolla kaupunkisuunnitteluviraston lausunnoista ilmenevin perustein Uudenmaan ympäristökeskukselle annettavassa lausunnossaan poikkeamisen myöntämistä Xxxxxx, Xxxxx ja Xxxx Xxxxxxx  haettuun toimenpiteeseen 34. kaupunginosan korttelin 34086 tontille 4.

Kirje Uudenmaan ympäristökeskukselle sekä pöytäkirjanote kaupunkisuunnitteluvirastolle ja rakennusvalvontavirastolle.

Lisätiedot:
Venesmaa Riitta, apulaiskaupunginsihteeri, puhelin 169 2252
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