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§ 26

Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
poikkeamismenettelyn kdyttamiseksi asemakaavan muutosten
sijaan pientalotonttien rakennusoikeutta lisattaessa
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Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle,
etta pientalotonttien (kaavamerkinta AO, AOR, AP tms.)
rakennusoikeuden lisdamisessa kaytetaan ensi sijassa
poikkeamispaatoksia asemakaavan muutosten asemesta tapauksissa,
joissa poikkeamiselle on olemassa edellytykset.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti esittaa edelleen, etta

— poikkeamispaatoksella voidaan tonttitehokkuutta nostaa
enintaan et = 0,05 vastaava maara kuitenkin enintaan
tehokkuuteen et = 0,30,

— tonttitehokkuuteen et = 0,30 lisdaminen edellyttaa
kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymia alueellisia
suunnitteluperiaatteita.

Lisaksi kaupunkisuunnittelulautakunta paatti esittaa, etta
poikkeamiselle voidaan tarvittaessa asettaa ehtoja esimerkiksi tontilla
olevan rakennuksen sailyttaminen ja kunnostaminen, tontin asuntojen
enimmaislukumaara, autopaikkavaatimus ja uudisrakennuksen
kerrosluku.
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Esittelija

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattanee esittaa edelleen, etta

— poikkeamispaatoksella voidaan tonttitehokkuutta nostaa
enintaan et = 0,05 vastaava maara kuitenkin enintaan
tehokkuuteen et = 0,30,

— tonttitehokkuuteen et = 0,30 lisdaminen edellyttaa
kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymia alueellisia
suunnitteluperiaatteita.

Lisaksi kaupunkisuunnittelulautakunta paattanee esittaa, etta
poikkeamiselle voidaan tarvittaessa asettaa ehtoja esimerkiksi tontilla
olevan rakennuksen sailyttaminen ja kunnostaminen, tontin asuntojen
enimmaislukumaara, autopaikkavaatimus ja uudisrakennuksen
kerrosluku.

Omakotitonttien tonttitehokkuuksia on vuodesta 2000 lukien nostettu
runsaalla 1 600 tontilla arvosta et = 0,20 arvoon et = 0,25.
Tonttitehokkuudet on nostettu asemakaavan muutoksilla alueittain,
kortteliryhmittain tai yksittaisilla tonteilla.

Voimassa olevissa asemakaavoissa on noin 3 000 pientalotonttia, joilla
rakennusoikeuden lisdaminen tonttitehokkuuteen 0,25 on kokemuksen
perusteella ongelmatonta. Lisaksi joillakin alueilla, joissa
pientalotonttien tonttitehokkuus on jo 0,25, tontinomistajat ovat
tiedustelleet mahdollisuutta tonttitehokkuuden nostoon 0,30:een.

Ottaen huomioon kasvavat vaatimukset asuntokaavoitukselle yleensa
ja taydennysrakennuskaavoitukselle erityisesti ei nykyista palvelutasoa
kyeta yllapitamaan ilman menettelytapojen uusimista ja
yksinkertaistamista.

Yhden omakotitontin kaavamuutosprosessin laskennallinen
minimikesto on noin kolme kuukautta. Tosiasiassa kesto on pitempi.
Asiakirjojen sivumaara on parikymmenta. Kaavoituksessa tuottavuuden
nousu on verraten vaikeasti toteutettavissa, joten jokainen
mahdollisuus siihen on tarpeen kayttaa. Poikkeaminen olisi
joustavampi menettely kuin kaavoitus tallaiseen tarkoitukseen.
Poikkeamismenettelyn prosessi on oleellisesti lyhyempi ja keveampi
kuin kaavoitusmenettelyssa, mutta ei heikenna osallisten
mahdollisuutta mielipiteen esittamiseen tai muutoksenhakuun.

Toimivallasta

Toimivalta hyvaksya asemakaavan muutos, jossa asuinpientalojen
korttelialueen rakennusoikeutta lisataan vastaamaan enintaan
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tehokkuuslukua 0,3 tai enintaan 10 % on 1.1.2011 alkaen ollut
kaupunkisuunnittelulautakunnalla.

1.1.2011 tuli voimaan laki kevennettyjen rakentamis- ja
kaavamaaraysten kokeilusta (1257/2010). Laki on voimassa 1.1.2014
saakka. Lailla on siirretty elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen
toimivaltaa Helsingin kaupungille mm. myontaa vahaista suurempi
poikkeaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- tai
rakennuskohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta. Toimivalta
Helsingissa on kaupunginhallituksella.

Olisi perusteltua kokeilulain aikana noudattaa poikkeamismenettelya
tonttitehokkuuksien nostamiseen. Kokeilulain tavoitteena on
kokemuksen saaminen siita, miten rakentamis- ja kaavamaarayksia tai
lupamenettelyja keventamalla voidaan edistaa asuntorakentamista
erityisesti kasvukeskuksissa ja lisata asuntotuotannon
kustannustehokuutta. Kevennetty menettely kyseissa tarkoituksessa
palvelisi tonttitehokkuuden nostoa haluavia tontinomistajia ja
vapauttaisi kaupunkisuunnittelun resursseja vireilla olevien ja tulevien
vaativien kaavojen valmistelutyohon.

Maankayton ohjaaminen ja huolehtiminen vuorovaikutuksesta

Vaikka poikkeamismenettely on maaritelman mukaan poikkeuksellista,
on Helsingin maankayton ohjaaminen siina maarin kattavaa ja
ennakoivaa, ettd poikkeamismenettely on taalla kaavoitusta
taydentavaa. Joissain tilanteissa poikkeaminen mahdollistaa
tarkemman ohjaamisen kuin varsinainen asemakaavan teko.

Vuorovaikutuksessa osalliset ovat kaytannossa samat ja heidan
osallistumisensa on samalla tavoin varmistettu molemmissa
menettelyissa. Esimerkiksi naapureille varataan aina mahdollisuus
esittda mielipiteensa ja heilld on muutoksenhakumahdollisuus.

Tapaukset, joihin poikkeamismenettely ei tule sovellettavaksi

Poikkeamisia ei voida tehda silloin, kun siihen ei ole maankaytto- ja
rakennuslain mukaisia edellytyksia mm., jos rakennussuojelun,
luonnonsuojelun tai elinymparistdon suojelun tavoitteet joutuisivat
uhatuiksi. (MRL 172 §)

Jaa myos tapauksia, joihin poikkeamismenettelya ei voitaisi soveltaa.
Naita ovat esimerkiksi sellaiset, joissa tulee muuttaa korttelin tai
korttelialueen rajaa tai eri kaavamaaraysten alaisten tonttien valista
rajaa.
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Myoés sellaiset omaisuusjarjestelyja pohjustavat rakennusoikeuden
lisaamiset, joihin ei liity ajankohtaista rakennushanketta, saattavat
jaada tehtaviksi asemakaavan muutoksilla.

Asemakaavan muutos on voimassa toistaiseksi, kun taas
poikkeamispaatds on voimassa enintaan kaksi vuotta. Myos tdma on
omiaan johtamaan siihen, etta hakemuksia esitetaan vain
konkreettisissa hankkeissa.

Sailytettavat rakennukset

Suojelun arvoisiksi arvioidut rakennukset maarattaisiin
poikkeamispaatoksessa sailytettaviksi. Erityispiirteena
poikkeamismenettelyssa on, ettd poikkeamisen ehdoksi voidaan
asettaa tontilla olevan sailytettavan rakennuksen kunnostus, mita
asemakaavan muutoksessa ei voida edellyttaa.

Kiinteistovero

Kiinteistdveroa saantelee kiinteistoverolaki (654/1992) ja laki varojen
arvostamisesta verotuksessa (1142/2005). Lain mukaan maapohjan
verotusarvoa maarattaessa on otettava huomioon mm.

rakennusoikeus. Laki ei tee eroa sen suhteen, onko rakennusoikeus
syntynyt kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn myota.

Poikkeamismenettelylla saatua rakennusoikeuden lisdysta koskee siis
yleinen kiinteistovero.
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