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§ 254
Kolme oikaisuvaatimusta rakennuslupapaatoksesta 7.7.2020 § 491,
Sakkikatu 19

HEL 2020-008972 T 10 04 03
Facta 41-17-20-0OIK, 41-18-20-0IK ja 41-19-20-OIK
Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti hyvak-

Sy FrIEEEREEE gekq **FHHFF** gikaisuvaatimukset rakennusvalvontapal-

velujen lupayksikdn lupa-arkkitehdin 7.7.2020 § 491 tekemasta raken-
nuslupapaatoksesta ja kumota As Oy Helsingin Sakkikatu 19:lle myon-
netyn rakennusluvan.

Lisaksi kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa
jattaa tutkimatta ********** oikaisuvaatimuksen edella mainitusta raken-
nuslupapaatoksesta.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Paatés pannaan julki ilmoitus-

taululle samana paivana, kuin ymparisto- ja lupajaoston poytakirja ase-
tetaan nahtaville kaupungin verkkosivuilla.

Paatoksen perustelut

FraweRkErr oikaisuvaatimukset:

Voimassa olevan asemakaavan numero 11370 mukaan kyseessa on
asuinrakennusten korttelialue (A-2), josta maaraaloiksi erotetuilla tontin
osilla saa olla omakotitaloja, joilla saa olla yhteiskayttoista aluetta ja
muita yhteisjarjestelyja. Lisaksi asemakaavassa on tata korttelia kos-
keva maarays, jonka mukaan rakennuspaikalle (r) saa sijoittaa asuin-
rakennuksen, talousrakennuksen ja niihin liittyvan pihan. Asemakaa-
vassa on myos maarays, jonka mukaan korttelialue on tarkoitettu paa-
osin suuria asuntoja varten. Rakennuspaikka, jonka rakennusoikeus on
180 m2 tai pienempi, on kaavamaarayksen mukaan tarkoitettu vain yh-
ta asuntoa varten.

Nyt kyseessa olevalla kiinteistolla sijaitsee asemakaavan mukaan seit-
seman rakennuspaikkaa merkinnalla (r), joista kunkin rakennusoikeus
on 140 nelidmetria. Nain ollen edella selostetun r-rakennuspaikkaa
koskevan asemakaavamaarayksen mukaan kiinteistolle saisi sijoittaa
seitseman asuinrakennusta, talousrakennusta ja niihin liittyvaa pihaa,
yhden kullekin rakennuspaikalle. Asuntojen lukumaaraa koskeva kaa-
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vamaarays ei ole sanamuodoltaan sitova, mutta vahvasti ohjaava, eika
sita voi jattaa taysin huomioimatta rakennuslupaharkinnassa.

Rakennuslupapaatdoksessa on myonnetty vahaisena poikkeamisena oi-
keus poiketa asemakaavan maarayksesta sijoittaa asuinrakennus, pi-
ha-alue ja talousrakennus r-rakennuspaikkaa kohti. Suunnitelmassa si-
joitetaan yhteensa nelja asuinrakennusta seitseman rakennuspaikan
muodostamalle rakennusalueelle siten, ettd asuntoja rakennetaan 13
kpl. Rakennukset sijoittuvat rakennuspaikoille siten, etta kunkin raken-
nuspaikan alueelle sijoittuu osia kahdesta tai kolmesta asuinrakennuk-
sesta. Asuinrakennukset ovat rivitaloja ja paritaloja. Paatoksessa ei ole
mainittu sita, etta paatoksessa on poikettu kaavamaarayksesta, jonka
mukaan alle 180 m2 tai sita pienempi rakennuspaikka on tarkoitettu
vain yhta asuntoa varten seka kaavamaarayksesta A-2, jonka mukaan
maaraaloiksi erotetuilla tontin osilla saa olla omakotitaloja, joilla saa ol-
la yhteiskayttoista aluetta ja muita yhteisjarjestelyja. Paatokseen sisal-
tyy r-rakennuspaikkaa koskevan poikkeamisen lisaksi kuusi muuta va-
haiseksi katsottua poikkeamista.

Poikkeamisia kokonaisuutena arvioiden, etenkin poikkeamista r-
rakennuspaikkaa koskevasta kaavamaarayksesta, ei voida pitaa
maankaytto- ja rakennuslain 175 §:n mukaisina rakennusluvan yhtey-
dessa hyvaksyttavina vahaisina poikkeamisina. Rakennuslupaa ei olisi
tullut myontaa ilman, etta asiassa on ensin haettu ja myonnetty oikeus
poiketa asemakaavasta. Asemakaavoituksen edustajan lupahakemuk-
sesta antama lausunto tai tontin vuokrasopimukseen liittyvat ehdot ei-
vat korvaa maankaytto- ja rakennuslain mukaista poikkeamismenette-
lya. Nain ollen edellytyksia rakennusluvan myontamiselle ei ole ollut.

FrERRReRE* oikaisuvaatimus:

Rakennuslupapaatds 7.7.2020 § 491 on annettu julkipanon jalkeen
10.7.2020 ja sen on katsottu tulleen asianosaisen tietoon silloin, kun se
on annettu. Viimeinen muutoksenhakupaiva paatokseen on siten ollut
24.7.2020.

Paatoksen muutoksenhakuohjeessa on ilmoitettu, etta oikaisuvaati-
muskirjelman on oltava perilla maaraajan viimeisena paivana ennen
virka-ajan paattymista ja ettd sahkoisesti toimitetun oikaisuvaatimuskir-
jelman on oltava toimitettu niin, etta se on kaytettavissa vastaanottolait-
teessa tai tietojarjestelmassa maaraajan viimeisena paivana ennen vir-
ka-ajan paattymista. Muutoksenhakuohjeessa on kerrottu myos, etta
virka-aika on ma-pe 8.15-16.00.

Postiosoite

PL 58234

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 20/2020 3 (10)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-

ja lupajaosto

Asia/20
03.12.2020

Asian tausta

*hkkkkkkkkk

oikaisuvaatimus on saapunut sahkdpostitse 24.7.2020 klo
21.36. Nain ollen oikaisuvaatimus on saapunut myohassa ja se on ja-
tettava tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksen alainen rakennuslupapaatos:

Rakennusvalvontapalvelujen lupayksikon lupa-arkkitehti myonsi paa-
toksellaan 7.7.2020 (§ 491, lupatunnus 41-1896-20A) As Oy Helsingin
Sakkikatu 19:lle rakennusluvan kaksikerroksisen rivitalon, kolmen yksi-
kerroksisen paritalon ja talousrakennuksen rakentamiselle Suurmetsan
kaupunginosassa sijaitsevalle tontille 91-41-302-27 osoitteessa Sakki-
katu 19.

Rakennusluvan yhteydessa myonnettiin seuraavat poikkeamiset perus-
teluineen:

1. Poiketaan asemakaavan maarayksesta sijoittaa asuinrakennus, pi-
ha-alue ja talousrakennus r-rakennuspaikkaa kohti. Suunnitelmassa si-
joitetaan yhteensa nelja asuinrakennusta seitseman rakennuspaikan
muodostamalle rakennusalueelle, asuntoja rakennetaan 13 kpl. Poik-
keamista perustellaan silla, etta tontin ollessa asunto-osakeyhtion hal-
linnassa, ei ole tarkoituksenmukaista rajata tonttia erillisiksi rakennus-
paikoiksi, vaan sijoittaa rakennukset r-rakennuspaikkojen yhdessa
muodostamalle rakennusalueelle eri kokoisia asuntoja mielekkaasti va-
rioiden.

Rakennettava tontti on muodostunut alun perin yhdeksi suureksi tontik-
si tarkoitetusta korttelista, joka olisi voitu jakaa hallinnanjakosopimuksil-
la erillisiksi rakennuspaikoiksi. Tallaista hallintamuotoa ei kuitenkaan
ole tontin luovutusehdoissa edellytetty, eika asemakaava sellaista edel-
lyta, eika ole korttelissa muutoinkaan kaytetty. Korttelin katuun rajautu-
vat rakennuspaikat on lohkottu erillisiksi tonteiksi ja niille on rakennettu
townhouse taloja. Jaljelle jaava korttelin keskiosa muodostaa nykyisella
tonttijaolla kaksi suurta tonttia, joista tama on pohjoisempi. Korttelin
keskiosan suuret vuokratontit on luovutettu liiketaloudelliseen rakenta-
miseen.

2. Sijoitetaan viisi (5) tontin autopaikoista le- oleskelu- ja leikkialueeksi
varatulle tontinosalle. Asemakaavan mukaan autopaikkoja on rakennet-
tava (1/80k-m?) 12 autopaikkaa, joista 2/5 (= 5ap) tulee sijaita tontilla.
Loput autopaikoista (7 ap) voidaan sijoittaa katualueelle kadunvarsipy-
sakointina. Autopaikat esitetaan rakennettavaksi pihaan koska katua-
lueiden pysakointikapasiteetti on kadunvarren tonttien aiheuttamana lii-
an kuormittunut. Le-alueelle sijoitettavat autopaikat paallystetaan nur-
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mikivella. Tontille jaa suurehko yhteinen oleskelu- ja leikkialue, joka
palvelee rakennettavien asuntojen yhteisalueena. Alue rajataan pensa-
saidoilla erilleen autopaikoista. Ottaen huomioon, etta jokaisella asu-
nolla on my6s oma piha, on leikki- ja yhteisalue sijoitettavista autopai-
koista huolimatta riittdvan kokoinen.

3. Asuinrakennus A:n katetut terassit ylittavat rakennusalueen rajan
etelan suuntaan noin 0,6 metrilla. Perusteluna suojaisien ja viihtyisien
ulko-oleskelutilojen rakentamisella. Ylitys ei aiheuta palo-
osastointivaatimuksia naapuirille.

4. Asuinrakennuksiin ei rakenneta kellaria, eika ullakkoa (asemakaa-
vamaarays). Hakija perustelee poikkeamista pohjavesiolosuhteilla ja ti-
lojen tarpeettomuudella tontilla, jolla rakennusoikeutta on runsaasti.

5. Poiketaan talousrakennuksen kattomuodon osalta kaavamaarayk-
sesta. Harjakaton sijaan rakennetaan loiva pulpettikatto. Poikkeamista
perustellaan rakennuksen sijoittumista asemakaavan mukaisesti jo ra-
kennettuun rakennukseen kiinni, jolloin harjakatto olisi teknisesti mah-
doton. Lisaksi talousrakennuksesta halutaan tehda vahvasti alisteinen
ja mahdollisimman matala, joka on myds naapurin edun mukaista.

6. Korvataan palomuuri paloseinilla EI-60 tontin 26 vastaiselle rajalla
erillisen jo aiemmin tehdyn tonttien valisen yhteisjarjestelysopimuksen
mukaisesti.

7. Hankkeessa ei noudateta ulkovaipan aaneneristavyyteen liittyvaa
kaavamaaraysta Malmin lentoliikenteeseen liittyvan paatoksen vuoksi.

Poikkeamisia pidettiin vahaisina ja perusteltuina. Kaupunkisuunnittelun
kannanoton mukaan suunnitelmaa voitiin puoltaa, jos tontille sijoitetaan
vain kaavan vaatima maara pysakointia.

Kuulemisen yhteydessa useat naapurit esittivat huomautuksia koskien
asuntojen ja autopaikkojen lukumaaraa ja hankeen kaavanmukaisuutta
ja toivoivat pientaloja ja isoja asuntoja, ei yksioita. Lisaksi naapurit otti-
vat kantaa mm. alueen viihtyvyyteen ja viheralueen laajuuteen. Luvan
hakija antoi huomautuksiin vastineen.

Oikaisuvaatimus 1:

Kiinteiston ********** haltijat ********** ovat maaraajassa saapuneessa
oikaisuvaatimuksessaan vaatineet,

1) ettd asuinrakennusten lukumaaran kuuluu vastata asemakaavassa

(1P L)

olevaa rakennusalamerkintaa “r” siten, etta alueelle rakentuu seitse-
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man omakotitaloa, kuten kaavasta nahdaan kunkin asunnon kattavan
140 kerrosneliota pihoineen ja ulkorakennuksineen, ja

2) etta asemakaavassa merkinta “le”- leikkialueesta tarkoittaa avointa,
aitaamatonta yhteista tilaa.

Luvanmyontamisen perusteluihin vaaditaan oikaisua siten, etta raken-
nuttajaa velvoitetaan rakentamaan tontille sen asemakaavamerkintoja
kunnioittaen.

Vaatimuksia perustellaan muun muassa asemakaavalla, Helsingin
kaupunkistrategialla, asumisviihtyvyydella ja silla, etta asemakaavan
mukaisten isojen asuntojen rakentaminen alueelle on tarkoituksenmu-
kaista.

Oikaisuvaatimus 2:

Kiinteiston ********** haltija ********** on maaraajassa saapuneessa oi-
kaisuvaatimuksessaan vaatinut

1) ettd asuinrakennusten lukumaaran kuuluu vastata asemakaavassa
olevaa rakennusalamerkintaa “r” siten, etta alueelle rakentuu seitse-
man omakotitaloa, kuten kaavasta nahdaan kunkin asunnon kattavan
140 kerrosneliota pihoineen ja ulkorakennuksineen, ja

2) ettd asemakaavassa merkinta “le”- leikkialueesta tarkoittaa avointa,
aitaamatonta yhteista tilaa.

Luvanmyontamisen perusteluihin vaaditaan oikaisua siten, etta raken-
nuttajaa velvoitetaan rakentamaan tontille sen asemakaavamerkintoja
kunnioittaen.

Oikaisuvaatimuksessa todetaan, ettd asuntojen lukumaaran kasvaessa
lisdantyva liikenne lisaa varatilanteita ja viitataan Helsingin kaupungin

strategiaan, jonka mukaan kaupunki toiminnassaan korostaa ekologisia
arvoja ja pyrkii maailman johtavien kaupunkien C40-ilmastoverkostoon.

Oikaisuvaatimus 3:

Kiinteiston ********** haltijat ********** ovat 24.7.2020 klo 21.36 saapu-
neessa oikaisuvaatimuksessaan vaatineet, etta rakennuslupa otetaan
uudelleen poydalle ja etta rakennuttajilta vaaditaan suunnitelmiin hu-
maanimpaa ja vahemman kaupallista lahestymista nimenomaan sen
mukaan mita kaavakuvissa on alun perin nakynyt. Lisaksi oikaisuvaa-
timuksessa mainitaan asuntojen lukumaara ja le-alueen kaytto ja tode-
taan, etta ********** yhtyvat ********** toimittamaan oikaisuvaatimuk-
seen.
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Sovelletut oikeusohjeet

Luvan hakijan vastine:

Rakennusluvan hakija on toimittanut oikaisuvaatimuksiin vastineen,
jossa viitataan lupahakemuksen kasittelyssa annettuun vastineeseen ja
lupapaatokseen. Lisaksi vastineessa kerrotaan alueen pysakointirat-
kaisuista, autopaikkojen lukumaaran laskemisesta ja tontin piha-alueen
kaytosta ja todetaan, etta tontilla sijaitseva le-alue ei vuokrasopimuk-
sen mukaan kuulu ympardivien tonttien asukkaille.

Vastineessa kerrotaan myos korttelin tonttijaosta ja kerrotaan hakijan
nakemyksesta, ettei hanke poikkea asuntojen lukumaaran osalta ase-
makaavasta. Hakijan mukaan asemakaavassa ei ole maaraysta siita,
montako asuntoa tontille voi rakentaa. Vastineessa kerrotaan hakijan
keskustelleen myos kaavoituksen ja rakennuslakimiehen kanssa lupap-
rosessin aikana ja etta asiassa olisi linjattu, ettei asuntojen lukumaara
ole poikkeama, minka vuoksi sita ei myodskaan ole rakennuslupapaa-
toksessa poikkeamana mainittu. Hakija vetoaa siihen, etta asemakaa-
vamerkinnoin voitaisiin esimerkiksi maarata hyvinkin selkeasti, etta
asuntoja maksimissaan 7kpl, mutta nain asemakaavassa ei ole.

Hakija kertoo vastineessa nakemyksensa asemakaavamerkinnasta A-
2. Hakijan mukaan indeksilla -2 on viitattu siihen, ettd myos tontille ra-
kennettavilla omakotitaloilla saa olla yhteisalueita ja -jarjestelyja, joita
omakotitaloilla ei yleensa ole. Asemakaavaan olisi voitu tehda esimer-
kiksi merkintéd AO Erillispientalojen korttelialue ja maarata indeksilla tai
erillisellda maarayksella, montako asuntoa alueelle voi tehda, jos olisi
haluttu linjata, etta tontille saa rakentaa vain seitseman omakotitaloa.

Kaavamaarayksesta, jonka mukaan korttelialueet on tarkoitettu paaosin
suuria asuntoja varten ja rakennuspaikka, jonka rakennusoikeus on
180m2 tai pienempi, on tarkoitettu vain yhta asuntoa varten, hakija to-
teaa, etta kaavoittaja olisi voinut halutessaan muotoilla asian myds
nain: "Korttelialueille tulee rakentaa suuria asuntoja. Rakennuspaikalle,
jonka rakennusoikeus on 180m2 saa rakentaa vain yhden asunnon."
Lisaksi hakija vetoaa siihen, etta asemakaavamerkinta A-2 koskee ko-
ko korttelia, etta korttelialueelle on rakennettu paaosin suuria asuntoja
ja etta tilanne sailyy tallaisena, vaikka Sakkikatu 19:n tontille rakennet-
taisiin 6 yksioita ja 7 isompaa asuntoa.

Vastineessa vastataan myos oikaisuvaatimuksissa esitettyihin vaittei-
siin arkkitehdin jaaviydesta, rakennushankkeen huolellisesta suunnitte-
lusta ja ilmastotavoitteista.

Maankaytto- ja rakennuslaki 135 §, 142 §, 175 §, 187 §, 198 §
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Luvan hakija Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, pur-
kamis- ja maisematyolupa paatos oikaisu-
vaatimukseen
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 8
Liite 9
Liite 10
Oikaisuvaatimuksen 1 Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, pur-
tekijat kamis- ja maisematyOlupa paatos oikaisu-
vaatimukseen
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7
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Liite 8

Liite 9

Liite 10
Oikaisuvaatimuksen 2 Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, pur-
tekija kamis- ja maisematyOlupa paatos oikaisu-

vaatimukseen

Liite 1

Liite 2

Liite 3

Liite 4

Liite 5

Liite 6

Liite 7

Liite 8

Liite 9

Liite 10
Oikaisuvaatimuksen 3 Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, pur-
tekijat kamis- ja maisematyOlupa paatos oikaisu-

vaatimukseen

Liite 1

Liite 2

Liite 3

Liite 4

Liite 5

Liite 6

Liite 7

Liite 8

Liite 9

Liite 10

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 58234 Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



