Helsingin kaupunki Esityslista 9/2020
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto

04.06.2020

KAUPUNKIYMPARISTOLAUTAKUNNAN YMPA.-
RISTO- JA LUPAJAOSTO

ESITYSLISTA

9 -2020
KOKOUSKUTSU
Kokousaika 04.06.2020 klo 16:15
Kokouspaikka Lautakunnan sali, Kansakoulukatu 3
Kasitellaan Talla esityslistalla mainitut asiat

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Sérnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 9/2020
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto

04.06.2020
Asia Sivu
1 Kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden toteaminen seka poyta- 1
kirjan tarkastajien valinta
2 lImoitusasiat 2
3 Pdydalle 13.05.2020 8

Oikaisuvaatimus kaupunkiympariston toimialan palvelut ja luvat —palve-
lukokonaisuuden rakennusvalvontapalveluiden lupayksikon arkkitehdin
kielteisesta muutoslupapaatoksesta

4 Helsingin vieraslajilinjauksen 2015-2019 toteutumistilanne vuonna 13
2019

5 Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston toimivallan 18
siirtdminen maaraajaksi ymparistdasioissa

6 Kayttdoikeussopimus loytdelainten tilapaisen hoidon jarjestamisesta 20

7 Kaupunkiympariston julkaisuja 2020:13, Uima-allas- ja markatilojen 25
pintahygienia

8 Helsingin kaupungin Itdmeri-toimenpideohjelman toteutumisen seuran- 29

ta vuodelta 2019

9 Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaoston rakennuslu- 33
papaatostoimivallan siitaminen maaraaikaisesti rakennusvalvontapaal-
likdlle

10 Rakennuslupahakemus, asuinkerrostalon ja kerhorakennuksen raken- 35

taminen 17/120/5, Mustekuja 4, As Oy Helsingin Postinkantaja 4

11 Rakennuslupahakemus, kahden varastorakennuksen (kayttotarkoitus- 37
luokka 1213) rakentaminen seka vapautus vaestonsuojanrakentamis-
velvollisuudesta, 47046/39, Kivikonlaita 22, KOY Helsingin Kivikonlaita
22

12 Paatos kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston 39
myontaman rakennusluvan lupamaarayksen edellyttaman selvityksen
hyvaksymisesta

13 Paatos vakuuden hyvaksymisesta, aloittamisoikeus, 24/938/39, Limin- 41
gantie 39, Helsingin kaupunki, Kaupunkiymparistdn toimiala

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Soérnéistenkatu 1 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



Helsingin kaupunki Esityslista 9/2020
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto

04.06.2020
14 Rakennuslupahakemus, hotellin (0320) rakentaminen, 38222/6, Vanha 43
Helsingintie 19, KOY Latokartanontie 4
15 Kolmen asuinkerrostalon (0121), pihavaraston (1210) ja maalampodkai- 45
vojen rakentaminen, 30/145/6, Muusanpolku 1, Helsingin kaupunki,
Asuntotuotanto ATT
16 Naapurin toimenpidepyynto rantarakennelma-asiassa, Kalaniemenkuja 47
17 Velvoitteen asettaminen rakennustdiden loppuunsaattamiseksi, Hiih- 53

tomaentie 38

18 Naapurin oikaisunhaku asuinkerrostalon rakennusluvasta, Ristiretke- 58
laistenkatu 14

19 Rakennuslupahakemus, asuinkerrostalon rakentaminen, 10/634/3, Kal- 66
jaasi Fortunan katu 4, Asuntosaation Asumisoikeus Oy

20 Ylipaineisen jalkapallonhallin (743) rakentaminen aloittamisoikeudella, 68
91-20-9904-1,Tyynenmerenkatu 23, PPJ Jalkapallohalli

21 Rakennuslupahakemus pysakaintilaitoksen rakentaminen ja maanalai- 70
sen polttoainesailion osittainen purkaminen ja tayttaminen, tontti
8189/4, Kanavakatu 14, YIT Suomi Oy

22 Oikaisuvaatimus rakennusvalvontapalvelujen viranhaltijan myontamas- 72
ta rakennusluvasta, Bulevardi 7

23 Oikaisuvaatimus rakennusvalvontapalvelujen viranhaltijan myontamas- 97
ta rakennusluvasta, Annankatu 18

24 Aloittamisoikeus vakuudella, peruskorjaus, 4/71/13, Bulevardi 7, Keski- 123
nainen Tyoelakevakuutusyhtio Varma

25 Aloittamisoikeus vakuudella, kayttétarkoituksen muutos, 4/71/13, An- 126
nankatu 18, Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Varma

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Soérnéistenkatu 1 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



Helsingin kaupunki Esityslista 9/2020 1(127)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto
Asial/1
04.06.2020

1
Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen seka poy-
takirjan tarkastajien valinta

Paatosehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa todeta
kokouksen laillisesti koolle kutsutuksi ja paatdsvaltaiseksi. Samalla
kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa valita
poytakirjantarkastajaksi jasenen Sameli Sivonen ja varatarkastajaksi
jasenen Anita Vihervaara.

Esittelija
asiakkuusjohtaja
Pekka Henttonen

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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2
limoitusasiat

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa merki-
ta tiedoksi.

Kaupunginvaltuusto 11.3.2020
§ 86 Lansisataman Porkkalankadun toimitilojen asemakaavan muuttaminen (12597)

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 20. kaupunginosan (Lansisatama, Ruo-
holahti) korttelin 20797 tontin 2 seka katualueiden asemakaavan muu-
toksen 11.6.2019 paivatyn ja 24.9.2019 muutetun piirustuksen nro
12597 mukaisena seka asemakaavaselostuksesta ilmenevin perustein.
Asemaakaavan muutoksen myo6ta muodostuu uusi kortteli nro 20798.

§ 87 Pitajanmaen korttelin 46028, Hiilloskuja 1 ja 5 asemakaavan muuttaminen (12066)

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 46. kaupunginosan (Pitdgjanmaki) korttelin
46028 asemakaavan muutosehdotuksen 30.8.2011 paivatyn piirustuk-
sen nro 12066 mukaisena ja asemakaavaselostuksesta ilmenevin pe-
rustein.

Linkki poytakirjaan

Kaupunginvaltuusto 25.3.2020
§ 101 asemakaava-asiassa piirustus nro piirustus nro 12596, Etu-T606l10, Leppasuonkatu 7

Kaupunginvaltuusto on 25.03.2020 § 101 hyvaksynyt 13. kaupungino-
san (Etu-To0l16) korttelin 411 tontin 22 tason -2.0 ylapuolisen osan
asemakaavan muutoksen piirustus nro 12596, Leppasuonkatu 7, dnro
HEL 2014-011588.

Paatoksesta on maankaytto- ja rakennusasetuksessa saadetylla tavalla
kuulutettu 9.5.2020, jolloin kaava on tullut voimaan.

Linkki poytakirjaan

Kaupunginvaltuusto 22.4.2020
§ 124 Hernesaaren asemakaavan ja asemakaavan muutosten hyvaksyminen (12510)

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 6. kaupunginosan (Eira) vesialuetta, 20.
kaupunginosan (Lansisatama, Hernesaari, Jatkasaari) osia kortteleista
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20243, 20854, 20855, 20862, 20864, 20868, kortteleita 20856, 20857,
20863, 20866 ja 20867, katu-, puisto-, satama-, venesatama-, erityis- ja
vesialueita koskevan asemakaavan seka 6. kaupunginosan (Eira) katu-
, pysakainti-, venesatama-, puisto- ja vesialueita, 20. kaupunginosan
(Lansisatama, Hernesaari) osaa korttelin 20176 tontista 19, kortteleita
20181, 20235-20237, 20240-20243, katu-, satama-, rautatie-, puisto- ja
vesialueita (muodostuvat uudet korttelit 20850-20871) koskevan ase-
makaavan muutoksen 12.3.2019 paivatyn ja 10.12.2019 muutetun pii-
rustuksen nro 12510 mukaisena ja asemakaavaselostuksesta ilmene-
vin perustein.

Linkki poytakirjaan

Kaupunginhallitus 27.4.2020

§ 265 Kaupunginvaltuuston 22.4.2020 tekemien paatoésten taytantéonpano

Kaupunginhallitus paatti, etta kaupunginvaltuuston 22.4.2020 tekemat
paatokset saadaan poytakirjan tarkastamisen jalkeen mahdollisista va-
lituksista huolimatta panna taytantoon seuraavasti:

119 §, Nimenhuuto, laillisuus ja paatdsvaltaisuus
120 §, POytakirjan tarkastajien valinta

121 §, Kyselytunti

122 §, Nuorten aloitteet 1.7. - 31.12.2019

123 §, Kunnan asukkaan aloitteet 1.7.-31.12.2019
Ei toimenpidetta.

124 §, Hernesaaren asemakaavan ja asemakaavan muutosten hyvak-
syminen

(12510)

Kaupunginhallitus antoi kaupunkiymparistolautakunnalle seuraavan
valmistelukehotuksen:

Hernesaaren ja etelaisen kantakaupungin liikkenteen toimivuuden ja
asukasviihtyisyyden parantamiseksi selvitetaan kaikkien eri likenne-
muotojen nakokulmasta, millaisilla uusilla likenneratkaisuilla voidaan
sujuvoittaa Hernesaaren ja etelaisen kantakaupungin liikkennetta ulos-
menoteille ja vahentaa Hernesaaren liikenteesta aiheutuvaa etelaisiin
kaupunginosiin ja T6l66n suuntautuvaa katuverkkoa kuormittavaa
huolto- ja henkildautoliikennetta.
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Kaupunginvaltuuston pdytakirjanote Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukselle, Helen Sahkoverkko Oy:lle, Helen Oy:lle, Helsin-
gin seudun ymparistdopalvelut —kuntayhtymalle, Helsingin seudun lii-
kenne—kuntayhtymalle, Museovirastolle/kulttuuriympariston suojelu,
Vaylavirastolle ja hyvaksymispaatdksesta tiedon pyytaneille.

Tiedoksi kaupunkiymparistdlautakunnalle, kaupunkiymparistélautakun-
nan rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle, kaupunkiymparistolau-
takunnan ymparisto- ja lupajaostolle, kaupunginmuseolle, kasvatuksen
ja koulutuksen toimialle seka asemakaavoitukselle.

Helsingin hallinto-oikeuden paatos 4.5.2020

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto oli paatoksel-
laan 18.5.2018 § 112 maarannyt osoitteessa Linnanherrantie 27 sijait-
sevan Asunto Oy Linnanherrantie 23:n omistaman tontin postilaatikoi-
den sijaintipaikaksi Posti Oy:n maaraaman paikan Linnanherrantien
varressa. Helsingin hallinto-oikeus oli paatoksellaan 11.2.2019 Asunto
Oy Linnanherrantie 23:n valituksen johdosta kumonnut ymparisto- ja
lupajaoston paatdksen ja palauttanut asian jaostolle uudelleen kasitel-
tavaksi. Postilaatikoiden sijoittamiseen tuli soveltaa Viestintaviraston
maarayksen 6 §:3a. Postinsaajaa oli pidettava useamman kuin kahden
postinsaajatalouden osoitepaikkana. Talloin postilaatikot on sijoitettava
tontille tai tontin kulkuliittymaan. Uudelleenkasittelyssa ymparisto- ja lu-
pajaosto oli maarannyt Asunto Oy Linnanherrantie 23:n postilaatikot si-
joitettaviksi Viestintaviraston maarayksen 6 §:n mukaisesti asunto-
osakeyhtion tontille, tontin kulkuliittyman yhteyteen, entiselle paikal-
leen. Posti Oy on valittanut paatoksesta hallinto-oikeuteen ja vaatinut,
etta valituksenalainen paatos on kumottava tai asia on palautettava
ymparisto- ja lupajaostolle uudelleen kasiteltavaksi. Toissijaisesti posti-
laatikoiden sijaintipaikaksi on maarattava uusi paikka Linnanherrantien
varteen, Asunto Oy Linnanherrantie 23 :n tontin kulkuliittymaan tai hie-
man kulkuliittyman ulkopuolelle.

Helsingin hallinto-oikeus on hylannyt valituksen. Hallinto-oikeus on
paatoksen perusteluissa todennut muun ohella, ettd se on lainvoimai-
sella paatoksellaan 11.2.2019 ratkaissut, ettda Asunto Oy Linnanherran-
tie 23:n postilaatikkojen sijoittamiseen on sovellettava Viestintaviraston
maarayksen 6 §:3a. Valituksenalaisessa paatoksessa ymparisto- ja lu-
pajaoston maaraama postilaatikkojen sijainti on mainitun 6 §:n mukai-
nen. Asiakirjoissa olevien valokuvien perusteella postilaatikkojen sijain-
tipaikka tontin kulkuliittymassa ja liittyman koko on sellainen, etta laati-
koihin on mahdollista jakaa postia myos siten, ettei jakelussa kaytetta-
vaa autoa tarvitse peruuttaa takaisin ajotielle. Valituksenalaisessa paa-
toksessa on siten otettu riittavasti huomioon myds tarkoituksenmukai-
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sen postitoiminnan vaatimukset. Posti Oy on valituksessaan esittanyt
postilaatikoille uuden vaihtoehtoisen sijaintipaikan, joka ei ole ollut esil-
|& asian aiemmissa kasittelyvaiheissa. Posti Oy on tassa yhteydessa
viitannut Viestintaviraston maarayksen 3 §:n etaisyysvaatimukseen, jo-
ta ei siis edella todetusti tule soveltaa nyt kysymyksessa olevien posti-
laatikkojen sijaintipaikkaa maarattaessa. Kun otetaan huomioon, etta
ymparisto- ja lupajaoston valituksenalaisessa paatdksessa maaratyn
postilaatikoiden sijaintipaikan on katsottava tayttavan postilaissa ja
Viestintaviraston maarayksessa asetetut vaatimukset, ei asiaa ole enaa
syyta palauttaa jaostolle vaihtoehtoisen sijaintipaikan huomioon ottami-
seksi paatoksenteossa. Ymparistod- ja lupajaoston paatdsta ei ole syyta
muuttaa.

Helsingin hallinto-oikeuden paatos 4.5.2020

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto oli paatoksel-
l&&n maarannyt osoitteessa Liikkalantie 24 sijaitsevan Asunto Oy Liik-
kalantie 24:n omistaman tontin postilaatikoiden sijaintipaikaksi asunto
oy:n vaatiman paikan yhtion tontilla, missa paikassa postilaatikot olivat
jo olleetkin. Tama paatos oli Viestintaviraston maarayksen 6 §:n mu-
kainen. Posti Oy valitti paatoksesta hallinto-oikeuteen lausuen mm. etta
paatos oli kumottava. Postilaatikot on maarattava sijoitettavaksi Liikka-
lantien varteen tai Posti Oy:n alun perin maaraamaan paikkaan.

Helsingin hallinto-oikeus on hylannyt valituksen. Asunto Oy Liikkalantie
24:n tontilla sijaitsee kaksi paritaloa, joissa on yhteensa nelja asuntoa.
Ymparisto- ja lupajaosto on soveltanut postilaatikoiden sijoittelun Vies-
tintaviraston maarayksen 6 §:aa, jonka mukaan postilaatikot on sijoitet-
tava joko tontille tai sen kulkuliittymaan asukkaiden luonnollisen kulku-
reitin yhteyteen. Posti Oy on valituksessaan esittanyt, ettei asiaan tule
soveltaa Viestintaviraston maarayksen 6 §:4a koska mainitun pykalan
perustelumuistiossa on todettu, etta pientalojen osalta postilaatikkojen
sijoittelu maaraytyisi 3 §:ssa maaratylla tavalla, vaikka omakoti- tai pari-
taloja useampi samalla tontilla sijaitsisikin. Posti Oy oli alun perin maa-
rannyt postilaatikot sijoitettavaksi Liikkalantien varteen. Hallinto-oikeus
on todennut, ettd Viestintaviraston maarayksen postilaatikkojen sijoitte-
lusta ovat sitovia. Maaraysten valmisteluaineistoa voidaan sinansa
kayttaa apuna maaraysten tulkinnassa. Maarayksen 6 §:n sanamuotoa
on kuitenkin pidettava selkeana. Maarayksen sanamuodon ja maa-
raykseen liittyvien perustelujen ollessa ristiriidassa, tulee etusija antaa
maarayksen sanamuodolle. Nain ollen Asunto Oy Helsingin Liikkalantie
24:n omistamaa tonttia on pidettava useamman kuin kahden postinsaa-
jatalouden osoitepaikkana ja valituksenalaisessa paatoksessa on siten
tullut soveltaa maarayksen 6§:aa. Ymparisto ja lupajaosto on voinut
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Viranhaltijapaatokset

maarata postilaatikot sijoitettavaksi asunto oy:n tontille. Jaoston paa-
tosta ei ole syyta muuttaa.

Palvelut ja luvat

Asiakkuusjohtaja

Ymparistopalvelut

Ymparistojohtaja

Elintarviketurvallisuus, vksikon paallikko

Ymparistoterveys, vksikon paallikko

Terveysinsinoori 1

Terveysinsinoori 3

Ymparistoseuranta ja -valvonta, vksikon paallikko

Ympariston suojelu ja ohjaus, vksikon paallikko

Ymparistovaikutusten arviointi, tiimipaallikko

Rakennusvalvontapalvelut

Rakennusvalvontapaallikko

Rakennusvalvontapaallikon lupapaatokset

Lupayksikko 1, yksikon paallikkd

Lupayksikko 2, yksikon paallikko

Rakennetun ympariston valvontayksikko, yksikon paallikko

Rakennevyksikko, vksikon paallikko

Talotekniikkayksikko, yksikon paallikko

Esittelija

asiakkuusjohtaja

Pekka Henttonen
Oheismateriaali

1 Paatods Linnanherrantie

2 Paatos Liikkalantie
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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Oikaisuvaatimus kaupunkiympariston toimialan palvelut ja luvat —
palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapalveluiden lupayksikon
arkkitehdin kielteisesta muutoslupapaatoksesta

Poydalle 13.05.2020
HEL 2019-012201 T 10 04 03
Facta 42-49-19-OIK

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa hylata
Kiinteistd Oy Vanhakelkkamaki 30 A:n tekeman oikaisuvaatimuksen
kaupunkiymparistdon toimialan palvelut ja luvat —palvelukokonaisuuden
rakennusvalvontapalveluiden lupayksikon arkkitehdin kielteisesta muu-
toslupapaatoksesta 5.11.2019 (§ 638).

Paatoksen perustelut

Maankaytto- ja rakennuslain 130 §:n 1 momentin mukaan rakennuslu-
van ratkaisee kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Maankaytto- ja
rakennuslain 134 §:n 1 momentin mukaan rakennusluvan myontamisen
yhteydessa hyvaksytaan paapiirustukset rakentamisessa noudatetta-
viksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 119 §:n 1 momentin mukaan rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etta rakennus suunnitel-
laan ja rakennetaan rakentamista koskevien sdanndsten ja maaraysten
seka mydnnetyn luvan mukaisesti. Saman pykalan 2 momentin mu-
kaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava myas siita, etta
rakennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat
ja tyonjohtajat ja ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla on hei-
dan tehtaviensa vaativuus huomioon otettuna riittdva asiantuntemus ja
ammattitaito.

Maankaytto- ja rakennuslain 120 a §:n 1 momentin mukaan paasuun-
nittelijan on rakennushankkeen ajan huolehdittava, etta rakennussuun-
nitelma ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden siten, etta
rakentamista koskevien saannosten ja maaraysten seka hyvan raken-
nustavan vaatimukset tayttyvat.

Maankaytto- ja rakennuslain 122 §:n 2 momentin mukaan vastaavan
tyonjohtajan on vastattava rakennustyon kokonaisuudesta ja laadusta
seka huolehdittava, ettad rakennusty6 tehdaan myonnetyn luvan, raken-
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tamista koskevien saanndsten ja maaraysten seka hyvan rakennusta-
van mukaisesti.

Rakennusvalvontapalveluiden arkkitehti on 28.6.2018 (§ 395) myonta-
nyt Kiinteisté Oy Vanhakelkkamaki 30 A:lle sen hakeman rakennuslu-
van, Facta-tunnus 42-1637-18-A, asuinpientalon rakentamiselle. Ra-
kennusluvan lupamaarayksen mukaan paasuunnittelija ja vastaava
tyonjohtaja valvovat osaltaan tyon suorittamisen hyvaksyttyjen suunni-
telmien mukaisesti. Suunnitelmista poikkeamiselle haetaan hyvaksynta
rakennusvalvontaviranomaiselta ennen muutosten toteuttamista.

Kiinteistd Oy Vanhakelkkamaki 30 A ei ole tayttanyt rakennushankkee-
seen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuutta. Paasuunnittelija ********** gj
ole tayttanyt paasuunnittelijan huolehtimisvelvollisuutta. Vastaava tyon-
johtaja ********** gj ole tayttanyt vastaavan tyojohtajan huolehtimisvel-
vollisuutta.

Asuinpientalon rakennustdita ei ole suoritettu kaikilta osin myénnetyn
rakennusluvan ja hyvaksyttyjen paapiirustusten mukaisesti. Rakennus-
téiden aikana suoritettujen selvitysten ja mittausten perusteella on to-
dettu, etta rakennuksen vesikaton reunanostot on toteutettu n. 350-400
mm suunniteltua korkeampina ja rakennuksen etelaisimman reunan al-
la olevat kattotuolit ovat etelareunastaan 400 mm liian korkeat, jolloin
kokonaisylitykseksi muodostuu enimmillaan n. 800 mm.

Rakennushankkeeseen ryhtyva ei ollut hakenut suunnitelmista poik-
keamiselle hyvaksyntaa rakennusvalvontaviranomaiselta ennen muu-
tosten toteuttamista eikd muutoinkaan ilmoittanut rakennusvalvonnalle
hyvaksyttyjen suunnitelmien vastaisesta toteutuksesta. Poikkeamat tu-
livat rakennusvalvonnan tietoon rakennuspaikan rajanaapurin yhteyde-
noton johdosta.

Rakennusvalvontapalveluiden rakenneyksikkd on 12.8.2019 paivatyssa
katselmuspodytakirjassa maarannyt Kiinteisté Oy Vanhakelkkamaki 30
A:n toteuttamaan rakenteet paapiirustusten mukaisesti 1.12.2019 men-
nessa. Kiinteistd Oy Vanhakelkkamaki 30 A on taman jalkeen hakenut
rakennusluvan vastaisesti tehdyille tdille muutoslupaa. Rakennusval-
vontapalveluiden arkkitehti on evannyt haetun muutosluvan paatoksel-
laan 5.11.2019 (§ 638).

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta arkkitehdin tekema paatds on oi-
kea. Rakennuksen korkeuden poikkeama rakennusluvassa hyvaksytys-
ta korkeudesta on merkittava. Rakennuksen toteutettu korkeus haittaa
tarpeettomasti naapuria maankaytto- ja rakennuslain 135 §:n 1 mo-
mentin 6 kohdassa tarkoitetulla tavalla. Edellytyksia haetun muutoslu-
van myontamiselle ei ole.
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Kiinteistdé Oy Vanhakelkkamaki 30 A:n oikaisuvaatimuksessa viitataan
vaatimuksen tueksi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun KHO
16.9.2003 T 2174 ja todetaan taman viittauksen yhteydessa, etta ra-
kennuslupa on myonnettava asemakaava-alueella, jos maankaytto- ja
rakennuslain 135 §:n 1 momentissa mainitut rakennusluvan myéntami-
sen edellytykset asemakaava-alueella tayttyvat.

Tassa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa on kyse seuraavasta:
Tontin korkeusasemaa oli rakennustyon yhteydessa nostettu piirustus-
ten mukaisesta tasosta. Maanpinnan nosto johti kahden tontin valisen
ajoluiskan rakentamiseen Tikkurilan paasisaantulokadun varteen ja
noin 1,35 metrin korkeuseroon naapuritontteihin verrattuna. Rakennus-
tarkastusmestari oli hylannyt rakennusluvan muutoshakemuksen, kos-
ka korottaminen aiheutti esteettisesti haitallista luiskien rakentamista
seka mahdollisesti vaikeutti pintavesien johtamista pois tontilta. HAO
hylkasi hakijan valituksen. KHO pysytti HAO:n paatdksen lopputulok-
sen. KHO totesi, etta ottaen huomioon myés MRA 79 §, muutokseen oli
tullut hakea uusi rakennuslupa. Lupaa ei voitu myontaa, koska se ei
soveltunut ymparistoon eika kyseiselle paikalle ja haittasi tarpeettomas-
ti naapuria. Tapauksessa hanketta ei pidetty asemakaavan vastaisena.

Korkein hallinto-oikeus katsoi siis ratkaisussaan, etta lupaa ei voitu
myontaa, koska se haittasi tarpeettomasti naapuria, vaikka hanketta ei
pidetty asemakaavan vastaisena. Korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaisu ei nain ollen anna tukea Kiinteisté Oy Vanhakelkkamaki 30 A:n
vaatimukselle muutoslupahakemuksen hyvaksymiseksi.

Kiinteistd Oy Vanhakelkkamaki 30 A:n tekema oikaisuvaatimus tulee
hylata.

Oikaisuvaatimuksen alainen kielteinen muutoslupapaatos

Oikaisuvaatimus

Kaupunkiymparistdon toimialan rakennusvalvontapalveluiden lupayksi-
kon arkkitehti on paatoksellaan 5.11.2019 (§ 638) evannyt Kiinteistd Oy
Vanhakelkkamaki 30 A:n hakeman muutosluvan. Arkkitehti on perustel-
lut paatdksensa hallintolain 45 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla.

Kiinteistd Oy Vanhakelkkamaki 30 A on tehnyt arkkitehdin paatoksesta
oikaisuvaatimuksen muutoksenhakuajan kuluessa. Yhtio vaatii, etta
arkkitehdin antama hylkaava paatés kumotaan ja muutoslupahakemus
hyvaksytaan.

Yhti6é perustelee vaatimustaan seuraavilla seikoilla: 1) poikkeamat
paapiirustuksista ovat merkitykseltdan erittain vahaisia, 2) kohde on
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edelleenkin voimassa olevan asemakaavan mukainen ja soveltuu ra-
kennuspaikalle ja 3) koska rakennusvalvonnan maaraamat ennallista-
mistoimet johtaisivat kohtuuttomiin kustannuksiin.

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 117 §, 119 §, 120 a §, 122 §, 124 §, 125 §,
130§, 133§, 134 §,135§,149§,150a §, 187 §ja 192 §

Hallintolaki 45 §

Esittelija
yksikon paallikkd
Aarno Alanko
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Helsingin vieraslajilinjauksen 2015-2019 toteutumistilanne vuonna
2019

HEL 2020-006130 T 00 01 04 00
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa merki-
ta tiedoksi Helsingin vieraslajilinjauksen 2015-2019 toteutumistilanteen
vuoden 2019 lopussa liitetaulukkoon 1 koottujen tietojen pohjalta. Sa-
malla ymparisto- ja lupajaosto paattaa merkita tiedoksi, etta Helsingin
vieraslajilinjausta ei paiviteta, vaan tavoitteet ja toimenpiteet vierasla-
jien torjumiseksi sisallytetddn Luonnon monimuotoisuuden turvaamisen
toimintaohjelmaan 2020-2028. Tarkempi vieraslajien torjunnan priori-
sointisuunnitelma sen sijaan paivitetddn vuonna 2021, ja siina tullaan
esittdmaan vieraslajien torjunnan tehostamista.

Esittelijan perustelut

Helsingin vieraslajilinjauksen 2015-2019 kaikki toimenpiteet ovat kayn-
nistyneet ja suuri osa niista on luonteeltaan jatkuvia. Kaupungin vieras-
lajiryhma nimettiin syksylla 2015. Lisaksi asiantuntijoista kootut kasvi-,
elain- ja vesityoryhmat vastaavat vieraslajilinjauksen toteuttamisesta ja
toimenpiteiden kehittamisesta. Vieraslajiryhman perustamisen jalkeen
kaupungin eri tahojen yhteistoiminta on ollut suunnitelmallisempaa, ku-
ten linjauksessa edellytetaan. Vieraslajitydoryhman ensimmaisten toi-
menpiteiden joukossa olivat vieraslajien torjunnan priorisointisuunni-
telman ja vieraslajirekisterin valmistelu. Ne ovat toteutuneet.

Priorisointisuunnitelman mukaisesti vieraslajien torjunta on kohdennet-
tu arvokkaille luontokonhteille tai niiden Iaheisyyteen ja haitallisimpiin la-
jeihin. Erittain haitallisia torjuttavia kasvilajeja ovat jattiputket, kurtturuu-
su ja vuonna 2017 EU:n vieraslajiluettelon uusi laji jattipalsami seka
elainlajit kaniini, minkki ja espanjansiruetana. Kaikkiaan Helsingin prio-
risointisuunnitelmassa on havitettaviksi tarkoitettuja kasvilajeja 25 ja
elainlajeja kuusi. Suomen vieraslajilainsaadantoa tiukennettiin
1.6.2019. Sen mukainen kasvatuskielto koskee alaskanlupiinia, hamp-
puvillakkoa, tarha-, japanin- ja sahalinintatarta seka kanadanvesiruttoa,
komealupiinia, kurtturuusua ja lannenpalsamia. Priorisointisuunnitel-
maa paivitettdessa on lainsaadanndon muutokset huomioitava. Myos
vieraslajien jatkuva leviaminen torjuntatoimenpiteista huolimatta edel-
lyttda torjunnan tehostamista.
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Uutta vieraslajien torjunnan priorisointisuunnitelmassa huomioitavaa
aineistoa on saatu uhanalaisten luontotyyppien kartoituksesta vuosina
2017 ja 2018. Vuonna 2017 ldytyneista noin 400 kohteesta noin 80:l1a
havaittiin vieraslajeja. Vuonna 2018 uhanalaisten luontotyyppien kartoi-
tuksessa rajattiin 590 kohdetta, joista noin 140:ssa havaittiin vieraslaje-
ja. Molempina vuosina suurimmat vieraslajipeittavyydet olivat jattipal-
samilla lehtometsakohteissa. Joillakin kohteilla jattipalsamin osuus
kasvillisuudesta oli jopa 50 prosenttia. Myos esimerkiksi amerikan-
horsma, idankanukka, terttuselja ja lupiini olivat paikoin runsaita.

Vieraslajirekisteri on tarkoitettu kaupungin sisaiseen kayttoon vierasla-
jihavaintojen ja tehtyjen torjuntatoimien tallennuspaikaksi. Siihen ei ke-
rata yleisdhavaintoja, vaan ne ilmoitetaan valtakunnallisen vieraslaji-
portaalin (vieraslajit.fi) kautta vieraslajien seurantajarjestelmaan. Kau-
pungin vieraslajirekisterissa on talla hetkella 2441 vieraslajihavaintoa
eri puolilta kaupunkia. Eniten havaintoja on terttuseljasta 525 kpl ja jat-
tipalsamista 400 kpl. Vuosien 2016-2019 aikana toteutunutta torjuntaa
on Kirjattu rekisteriin vain 28 kohteella ja vuonna 2019 torjuntatoimia on
kirjattu vain kahdelta kohteelta. Vieraslajirekisterin kayttd on siis ollut
vahaista.

Varsinaisia lajikohtaisia riskinarviointeja ei ole kaupungilla tehty, koska
valtio ja EU tekevat niita. Asiantuntijat ovat kuitenkin kayttaneet vieras-
lajirekisterin kasvilajien levinneisyystietoja omassa tydssaan ja hyddyn-
taneet sita myos koulutusmateriaaleissa, joiden avulla tietoja on valitet-
ty kaupungin viheralan ammattilaisille.

Vieraskasvien torjuntaa on ohjeistettu viherammattilaisille koulutuspa-
ketin avulla. Siihen sisaltyy ohjeita kasvilajien tunnistamisesta ja torjun-
nasta seka tietoa lajien ominaispiirteista, levinneisyydesta ja Mobileno-
te-vieraslajirekisterin kaytosta. Naita koulutuksia jarjestettiin yhteensa
viisi Staran ja sosiaali- ja terveystoimialan ryhmanjohtajille seka puisto-
kummeille. Lisaksi jarjestettiin kaksi koulutusta Stadin ammattiopiston
luonto- ja ymparistdalan opiskelijoille. Vuonna 2019 kaupunkitila- ja
maisemasuunnittelupalvelussa uutena painopisteena olivat vieraslajien
huomioiminen pintamaiden hyotykaytossa ja vieraslajiasioiden valmis-
telu kaupunkitilaohjeeseen.

Luonnonsuojelualueilla vieraslajien torjunta suunnitellaan hoito- ja kayt-
tésuunnitelmien ja viheralueilla luonnonhoidon toteutussuunnittelun yh-
teydessa. Luonnonsuojelualueilla torjutaan kaikkia vieraslajeja, samoin
arvoniityilla. Metsanhoitotdissa poistetaan etupaassa puuvartisista vie-
raslajeista terttuseljaa ja isotuomipihlajaa. Muilla viheralueilla on torjuttu
paaasiassa jattiputkea, jattipalsamia, kurtturuusua, isokokoisia tatarla-
jeja ja lupiinia. Ammattimaista vieraslajitorjuntaa tilattiin Staralta.
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Minkin ja supikoiran torjunta Vanhankaupunginlahden ja Ostersundo-
min lintuvesien luonnonsuojelualueella on jo vakiintunutta toimintaa, jo-
ka tilataan Staralta. Myos Haltialasta poistetaan pienpetoja. Vuodesta
2018 alkaen my0s saaristossa on tehty pienpetojen tehostettua poisto-
pyyntia koiran avustuksella. Suojelusaarille maihinnousuun on saatu
lupa Varsinais-Suomen ELY-keskukselta.

Vuonna 2019 pyydettiin Vanhankaupunginlahdelta 19 supikoiraa ja 3
minkkid, Ostersundomin lintuvesiltd 19 supikoiraa ja 3 minkkia, Haltia-
lan ja Ruutinkosken luonnonsuojelualueilta yhteensa 9 supikoiraa,
Longinojan varresta 3 minkkia seka saaristosta 4 supikoiraa ja 20
minkkia. Yhteensa poistettiin 52 supikoiraa ja 29 minkkia. Supikoiran ja
minkin populaatiokokoja ei tunneta. Supikoiria on Helsingissa pikemmin
1000 kuin 500 yksil6a, minkkeja vahemman, mutta ne ovat hyvin liikku-
via. Nayttaa kuitenkin silta, etta saariston minkkipyynti olisi jo vaikutta-
nut lintutuhoja pienentavasti.

Villikaneja pyydystettiin eri puolilta kaupunkia noin 300. Kanta on sel-
vasti elpynyt vuoden 2016 verenvuotokuume-epidemian jalkeen, mutta
ei ole viela saavuttanut entisia huippulukemia. Kannan painopiste on
siirtynyt pois keskustan lahivyohykkeelta mm. Ita-Helsinkia kohti.

Espanjansiruetanan massaesiintymia ei todettu vuonna 2019, mihin
vaikutti keskikesan viileys ja kuivuus. Suomelle ja Helsingille uutena
vieraslajina I0ytyi syksylla Niskalan arboretumista mustapaaetana, jon-
ka torjunnan tarvetta arvioidaan tana vuonna.

Vuonna 2019 vieraslajien torjuntaa tehtiin seka kaupungin tyona etta
talkooperiaatteella yhteistyossa Allergia, iho- ja astmaliiton ja WWF:n
Terve askel luontoon- hankkeen kanssa. Talkoita jarjestettiin seitsemat
seka lisaksi kolmet yhteistyossa yritysten ja oppilaitosten kanssa. Myos
asukkaita on kannustettu talkoiden jarjestamiseen. Heille on annettu
neuvontaa ja apua omien talkoiden jarjestamiseksi. Kaupunki on autta-
nut muun muassa kasvijatteen havittamisessa. Lisaksi vieraslajien tor-
junnassa ovat olleet apuna sosiaali- ja terveystoimialan avotyotoimin-
nan ryhmat.

Kulttuuri ja vapaa-ajan toimialan liikunnan palvelukokonaisuus torjui
haitallisia vieraslajeja saarissa, ranta-alueilla, uimarannoilla, venesata-
missa ja ulkoilupuistoissa. Kurtturuusua poistettiin useissa saarissa,
Kapylan ja Ruskeasuon liikuntapuistoissa ja Rastilan leirintaalueella.
Sipoon Kaunissaaressa ja Kotiluodolla torjuttiin myos jattitatarta. Villi-
kaneja pyydystettiin Talin liikuntapuistossa ja golfkentalla. Lisaksi ulkoi-
lusaarissa torjuttiin terttuseljaa seka joillakin ranta- ja kosteikkoalueilla
jattipalsamia.
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Haitalliseksi vieraslajiksi luokiteltua hopearuutanaa on poistettu katis-
koilla kalastamalla Vanhankaupunginlahden luonnonsuojelualueen lan-
siosassa olevasta lammesta neljana perakkaisena vuonna. Vuonna
2019 poistokalastuksen tuloksena lammesta saatiin pyydettya noin 325
kg hopearuutanoita. Edellisena vuonna saalis oli ollut 850 kg. Myds ka-
lojen keskipaino oli laskenut 100 grammasta 65 grammaan. Poistoka-
lastuksella on siis selvasti saatu rajoitettua hopearuutanan lisdantymis-
ta ja kasvua. Neljan kalastusvuoden aikana kaloja on poistettu keski-
maarin 229 kilogrammaa hehtaarilta vuodessa. Saalis on koostunut |1a-
hes kokonaan hopearuutanoista ja ruutanoista. Suurin osa kaloista on
viety Korkeasaareen rehuksi tai ammattiravustajalle syoteiksi, loppuosa
on paatynyt kompostoitavaksi.

Paakaupunkiseudun merialueen yhteistarkkailuun kuuluu kasviplank-
ton-, eldinplankton- ja pohjaelainseurantaa. Samassa yhteydessa teh-
tiin havaintoja my0s vieraslajien mahdollisesta esiintymisesta alueella.
Lisaksi rantavesista kerattiin haavinaytteita, joista on tarkoitus selvittaa
mahdollisten vieraslajien esiintymista alueella.

Helsingin seudun ymparistopalvelu, HSY, on kehittanyt vieraslajien
vastaanottoa ja kasittelya seka paivittanyt ohjeita. Vieraslajien kasittely,
tunnistaminen ja havittaminen Ammassuon ekoteollisuuskeskuksessa
on ohjeistettu kasvilajikohtaisesti. Viimeisimpana on kehitetty menette-
lya vieraskasvilajeja sisaltdvien maa-ainesten kasittelyyn.

Yhteisty6é asukkaiden kanssa on ollut aktiivista, mutta naapurikuntien
kanssa yhteisty0 ei ole kunnolla kaynnistynyt. Suomen luonnonsuojelu-
liiton vetdma vuonna 2018 alkanut VieKas Life-hanke, johon Helsingin
kaupunki osallistuu tukijana, on lisannyt yhteistyota. Lisaksi Helsingin
vieraslajitydryhman edustajat osallistuvat maa- ja metsatalousministe-
rion yhteydessa toimivaan vieraslajiasioiden neuvottelukuntaan ja sen
tiedotusjaostoon. Se vahvistaa tiedonkulkua valtion ja my6s muiden,
esimerkiksi kolmannen sektorin toimijoiden kanssa. Neuvottelukunnan
tehtavana on seurata, edistaa ja kehittda vieraslajiasioita Suomessa.

Yleisten alueiden yllapito kaytti vuoden 2019 aikana haitallisten vieras-
lajien torjuntaan yhteensa noin 312 000 euroa. Lisaksi Fastholman vie-
raslajeja sisaltdvien maakasojen havityskustannukset olivat yhteensa
305 009 euroa, josta tyon ja kuljetusten osuus oli 126 530 euroa ja ja-
tekustannusten osuus 178 479 euroa. Kulttuuri ja vapaa-ajan toimialan
likunnan palvelukokonaisuus kaytti vieraslajien torjuntaan 20 700 eu-
roa. Yhteensa vieraslajien torjuntaan kaytettiin yli 650 000 euroa. Ylla-
pitopalvelusta saadun tiedon mukaan yha suurempi osa vieraslajien
torjunnasta tehdaan kuitenkin muiden hoitotdiden yhteydessa eika kus-
tannuksia eritella.
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Torjuntatoimenpiteet ovat onnistuneet hyvin mutta vieraslajeja ei ole
pystytty torjumaan vieraslajilinjauksen ja torjunnan priorisointisuunni-
telman mukaisesti. Tavoitetta haitallisten vieraslajien vahenemisesta ja
leviamisen estamisesta priorisoiduille kohteille ei ole saavutettu. Koska
tehokas torjunta ei kata koko Helsingin aluetta, lisdantyvat vieraslajit
alueilla, joilla torjuntaa ei tehda.

Nettisivuille on valmisteltu esite Vieraslajien torjuntatoimista Helsingis-
sa koko vieraslajilinjauksen toimintakaudella vuosina 2015-2019.

https://www.hel.fi/static/liitteet/kaupunkiymparisto/asuminen-ja-
ymparisto/luonto/lumo/Vieraslajiesite13052020.pdf

Esittelija

va. yksikon paallikkd

Johanna Af Hallstrém
Lisatiedot

Kaarina Heikkonen, kaupunkiekologi, puhelin: 310 31581

kaarina.heikkonen(a)hel fi

Liitteet

1 Taulukko vieraslajilinjauksen toteutumisesta 2019
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantddnpano
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5
Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston toimival-
lan siirtaminen maaraajaksi ymparistoasioissa

HEL 2020-004936 T 00 01 00

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa siirtaa
toimivaltaansa hakea muutosta ymparistonsuojelulain, jatelain, tervey-
densuojelulain, maastoliikennelain, vesilikennelain, ulkoilulain, elintar-
vikelain, tupakkalain, laakelain ja maa-aineslain nojalla kaupunkiympa-
riston toimialan palvelut ja luvat —palvelukokonaisuuden ymparistojoh-
tajalle. Lisaksi kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto
siirtdaa ymparistojohtajalle muutoksenhakutoimivallan vesihuoltolain
mukaisissa asioissa silloin, kun muutoksenhakuoikeus on kunnan ym-
paristonsuojeluviranomaisella.

Toimivallan siirrot maaraajaksi 25.6.-12.8.2020 ovat voimassa, ellei
kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaoston puheenjohta-
ja katso tarpeelliseksi kutsua kokousta koolle asian kasittelemiseksi.

Esittelijan perustelut

Helsingin kaupungin hallintosdannon 2 luvun 10 §:n 2 momentin mu-
kaan kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto toimii, el-
lei toisin ole maaratty, kunnan ymparistonsuojelu-, terveydensuojelu- ja
leirintdalueviranomaisena seka maastoliikenne- ja vesiliikennelaeissa
tarkoitettuna kunnan viranomaisena seka elintarvikelain, tupakkalain ja
nikotiinivalmisteiden vahittaismyynnin osalta ladkelain tarkoittamana
kunnan valvonta- ja muuna viranomaisena.

Hallintosdannén 16 luvun 2 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan ellei
toimivallasta ole muutoin saadetty tai maaratty, kaupunkiymparistolau-
takunnan ymparist6- ja lupajaosto paattaa tai hyvaksyy rajat, joiden
mukaan viranhaltija paattaa, ymparistonsuojelulaissa, jatelaissa, vesi-
huoltolaissa, terveydensuojelulaissa, maastoliikennelaissa, vesiliiken-
nelaissa, ulkoilulaissa, merenkulun ymparistonsuojelulaissa, elintarvi-
kelaissa, tupakkalaissa, ladkelaissa, maa-aineslaissa seka naiden saa-
dosten nojalla annetun asetuksen tai paatoksen perusteella kunnalle
annetusta tehtavasta.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston toimivaltaan
kuuluu hallintosaannoén 16 luvun 2 §:n 2 momentin 2 kohdan nojalla
myos muutoksenhakuoikeus mainittujen saadosten perusteella. Kau-
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punkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaostolla on siten muu-
toksenhakuoikeus silloin, kun muutoksenhaun kohteena on jaoston itse
antama paatds tai viranhaltijan paatds asiassa, jossa jaosto on siirtanyt
paatoksentekotoimivaltaansa viranhaltijalle. Talldin muutoksenhakuoi-
keus tarkoittaa kaytanndssa valittamista hallinto-oikeuden paatdksesta
korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Lisaksi jaostolla on muutoksenhakuoi-
keus toisen viranomaisen, esimerkiksi valtion ymparistélupaviranomai-
sen tai jatehuoltoviranomaisen, paatoksesta, mikali laissa on niin saa-
detty. Naissa tapauksissa jaoston muutoksenhakuoikeus sisaltaa oi-
keuden valittaa ensiasteena toimivaan hallinto-oikeuteen ja myohem-
min hallinto-oikeuden paatoksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen.
Muutoksenhakuoikeuteen kuuluu myds oikeus hakea valituslupaa kor-
keimmalta hallinto-oikeudelta, mikali laki sellaista edellyttaa.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston toimivaltaa
on tarkoituksenmukaista siirtaa ymparistojohtajalle jaoston kokous-
tauon ajaksi, jotta voidaan varmistua siita, etta tarvittavat asiat saadaan
hallintotuomioistuinten kasiteltaviksi. Valituksen ja valituslupahakemus-
ten toimittamiseen ei voi saada tuomioistuimelta lisdaikaa, vaan valitu-
soikeus menetetaan, mikali valitus tai valituslupahakemus saapuu
maaraajan jalkeen. Muutoksenhakuaika on 30 paivaa. Viranomaiset ei-
vat saa ennakkotietoa siita, milloin hallintotuomioistuimet tai muut vi-
ranomaiset antavat ratkaisunsa, joten etukateen ei voida tietaa sita,
kuinka paljon muutoksenhakuasioita jaoston kokoustauon aikana tulisi
ymparistojohtajan paatettaviksi, mutta tavanomaisen maaran voidaan
arvioida olevan 0-3 valitusasiaa. Muutoksenhakutoimivaltaa on siirretty
niissa asioissa, jotka kaupunkiympariston toimialan toimintasaannon 4
luvun 5 kohdan mukaan kuuluvat ymparistopalveluiden tehtavaalaan.

Esittelija

asiakkuusjohtaja

Pekka Henttonen
Lisatiedot

Tiina Tikkala, lakimies, puhelin: +358 9 310 32082

tiina.tikkala(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
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Kayttooikeussopimus loytoeldinten tilapaisen hoidon jarjestamises-
ta

HEL 2020-000055 T 02 08 02 00
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa hy-
vaksya kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen ja oikeuttaa
ymparistojohtajan allekirjoittamaan I6ytoelainten tilapaisen hoidon jar-
jestamista koskevan kayttdoikeussopimuksen Helsingin elainsuojelu-
yhdistys HESY ry:n kanssa.

Ymparisto- ja lupajaosto paattaa hyvaksya myos Helsingin elainsuoje-
luyhdistys HESY ry:n |I6ytéelainten kuljetusta koskevan tarjouksen, joka
sisaltyy hankintaan optiona.

Sopimuskausi on suunniteltu alkavaksi 1.10.2020 ja se paattyy
30.9.2023. Tilaajalla on oikeus jatkaa sopimuskautta yhdella kahden
(2) vuoden pituisella optiokaudella. Tilaaja paattaa, hyddyntaako se
hankintaan sisaltyvaa optiokautta.

Kayttooikeussopimuksen ennakoitu arvo sopimuskaudella on arvonli-
saverottomana noin 1 675 000 euroa, mahdollinen optiokausi mukaan
lukien. Ennakoitu arvo perustuu hankintayksikon arvioimaan sopimuk-
sensaajan sopimuksen voimassaoloaikana tuottamaan liikevaihtoon sil-
ta osin, kuin se on vastikkeena sopimuksen kohteena olevasta palve-
lusta.

Hankintarengas maksaa palveluntuottajalle sopimuskaudella [6ytdelain-
ten hoidosta ja kuljetuksesta arvonlisaverottomana 1 161 000 euroa,
josta Helsingin kaupunkiympariston toimialan osuus on 638 550 euroa,
mahdollinen optiokausi mukaan lukien.

Sopimus ei synny taman paatoksen tiedoksiannolla, vaan vasta kun
kaikki osapuolet ovat allekirjoittaneet hankintaa koskevan erillisen Kir-
jallisen sopimuksen. Sopimus voidaan tehda aikaisintaan 14 paivan
kuluttua siita, kun tarjoaja on saanut tai hanen katsotaan saaneen paa-
toksen ja valitusosoituksen tiedoksi.

Esittelijan perustelut

Hankinnan kohde
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Hankintamenettely

Hankinta koskee Helsingin, Espoon, Vantaan, Kauniaisten ja Kirkko-
nummen alueella irrallaan tavattujen ja talteen otettujen koirien ja kis-
sojen seka muiden pienikokoisten seura- ja harrastuselainten tilapaisen
hoidon jarjestamista elainsuojelulain (247/1996) 15 §:n mukaisesti seka
tilapaisen hoidon jarjestamista elaimille, joista tehdaan elainsuojelulain
44 §:n mukainen elainsuojelupaatds. Hankintaan sisaltyy optiona myds
l6ytdelainten kuljetus I6ytopaikasta l0ytdelaintaloon. Toiminta jarjeste-
taan Helsingin yliopistolta vuokratussa I0ytoelaintalossa Viikissa. Kau-
pungit vastaavat Idytoelaintalon vuokrakustannuksista.

Hankinta toteutetaan kayttdoikeussopimuksena. Hankintayksikko antaa
valitulle palveluntuottajalle oikeuden peria maksuja palveluja kayttavilta
asiakkailta palveluntuottajan ottaessa kantaakseen palveluntuottami-
seen liittyvan riskin.

Hankinta tehdaan hankintarenkaana, jossa tilaajina ovat Helsingin kau-
punkiympariston toimiala, Espoon seudun ymparistoterveys ja Vantaan
ymparistokeskus. Helsingin kaupunkiympariston toimiala on jarjestanyt
hankinnan kilpailutuksen hankintarenkaan puolesta.

Hankintarenkaan osapuolet tekevat hankinnasta omat samansisaltoiset
hankintapaatoksensa ja yhteisen kayttdoikeussopimuksen valitun pal-
veluntuottajan kanssa.

Tarjouskilpailulla valitaan yksi palveluntuottaja. Tata sopimusta ei ole
jaettu osiin, koska hankinta on palvelukokonaisuus, jonka osiin jakami-
nen ja eri osien koordinointi saattaisi vakavasti vaarantaa sopimuksen
toteuttamisen.

Kilpailutus perustuu Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimialan
11.3.2020 paivattyyn tarjouspyyntéon HEL 2020-000055 Helsingin, Es-
poon, Vantaan, Kauniaisten ja Kirkkonummen Ioytoelainten tilapaiset
hoitojarjestelyt. Hankinta on toteutettu julkisista hankinnoista ja kaytto-
oikeussopimuksista annetun lain (1397/2016) mukaisella avoimella
menettelylla. Kyseessa on palvelua koskeva kayttooikeussopimus.

Hankintailmoitus lahetettiin julkaistavaksi 11.3.2020 TEM:n yllapita-
massa sahkoisessa ilmoituskanavassa www.hankintailmoitukset.fi.
Hankintailmoituksessa ilmoitettiin tarjouspalvelu.fi -toimittajaportaalin
internetosoite, josta tarjouspyyntoasiakirjat olivat kaikkien palveluun re-
kisterdityneiden noudettavissa.

Tarjoajien hankintaa koskeviin kysymyksiin vastattiin 7.4.2020 tarjous-
palvelu.fi -toimittajaportaalissa.
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Saadut tarjoukset

Maaraaikaan 16.4.2020 mennessa tarjouksen jatti kaksi (2) tarjoajaa:
Helsingin eldinsuojeluyhdistys HESY ry
Kiantime's Oy

Saaduista tarjouksista laadittiin avauspoytakirja.

Tarjoajien soveltuvuuden arviointi

Tarjousten tarkastus

Tarjousten vertailu

Tarjouspyynndssa esitettiin tarjoajien soveltuvuutta koskevat rahoituk-
selliseen ja taloudelliseen tilanteeseen, tekniseen suorituskykyyn ja
ammatilliseen patevyyteen liittyvat vaatimukset seka niiden tayttymisen
varmistamiseksi vaaditut selvitykset.

Tarjouspyynndssa edellytettiin, etta tarjoaja tayttaa ESPD-lomakkeessa
vaaditut tarjoavaa yritysta koskevat tiedot. Lisaksi tarjoajan ja sen ali-
hankkijoiden edellytettiin tayttavan kaikki tilaajavastuulain mukaiset
vaatimukset ja velvoitteet. Tarjouspyynndn mukaan tarjoajien oli pyy-
dettaessa toimitettava kaikki tilaajavastuulain mukaiset todistukset ja
selvitykset.

Tarjouspyynnon mukaan tarjoajalla on oltava sopimuksen toteuttami-
seen tarvittavat taloudelliset ja rahoitusta koskevat voimavarat. Tarjoa-
jan riskiluokituksen tulee olla Suomen Asiakastieto Oy:n mukainen RL1
- RL3 tai tilinpaatostietojen tai muun vastaavan selvityksen perusteella
vastaavaa tasoa.

Tarjoajan ammatillista patevyytta ja teknista suorituskykya koskevat
vaatimukset ja niiden tayttymisen selvittamiseksi edellytetyt selvitykset
ilmoitettiin tarjouspyynnossa.

Tarjoajien soveltuvuutta koskevat todistukset ja selvitykset on tarkastet-
tu tarjouspyynnon mukaisesti ja todettu, etta tarjoajat tayttavat asetetut
soveltuvuusvaatimukset.

Tarjouspyynndssa esitettiin tarjouksen sisallolle asetetut vahimmais-
vaatimukset.

Tarjoukset tayttavat tarjouksen sisallolle asetetut vahimmaisvaatimuk-
set ja tarjoukset ovat tarjouspyynndon mukaisia.
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Valintaperusteena on tarjouspyynnén mukaisesti kokonaistaloudellinen
edullisuus, jota vertaillaan hinta-laatusuhteen perusteella seuraavasti:
- Hinta, painoarvo 60 %

- Laatu, painoarvo 40 %

Hinnan ja laadun vertailuperusteet ja painoarvot seka tarjoajien saamat
hinta- ja laatupisteet kayvat ilmi paatoksen liitteista 1 Vertailutaulukko
ja 2 Toimintasuunnitelman pisteytys. Tarjousvertailun perusteella Hel-
singin eldinsuojeluyhdistys HESY ry:n tarjous on kokonaistaloudellisesti
edullisin.

Hankintayksikko on tarkastanut, ettei valituksi esitettavaa tarjoajaa
koske mikaan hankintalain 80 §:n mukaisista pakollisista poissulkemis-
perusteista.

Sopimusmenettely

Sopimus voidaan tehda, kun kaikkien hankintarenkaan jasenten (Hel-
singin kaupunki, Espoon kaupunki ja Vantaan kaupunki) hankintapaa-
tokset ovat saaneet lainvoiman. Sopimus tulee voimaan, kun se on al-
lekirjoitettu, kuitenkin aikaisintaan 1.10.2020. Sopimus paattyy
30.9.2023.

Sopimusta voidaan jatkaa perussopimuskauden jalkeen yhdella kah-
den (2) vuoden pituisella optiokaudella. Hankintarenkaan jasenet paat-
tavat yhdessa optiokauden kayttoonotosta.

Toimivalta
Helsingin kaupungin hallintosdannon mukaan toimialalautakunta omal-
la toimialallaan paattaa tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan
viranomainen paattaa hankinnoista lukuun ottamatta osakkeita (10 lu-
ku1 § 3 momentti 3 kohta). Kaupunkiymparistdlautakunnan paatdksen
(Kylk 21.4.2020 § 220) mukaan kaupunkiymparistolautakunnan ympa-
ristd- ja lupajaostolla on erityishankintavaltuudet yli 200 000 euron suu-
ruisiin elainlaakinta-, laboratorio- ja lI6ytoelaintalon palveluja koskeviin
hankintoihin. Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto
on nain ollen toimivaltainen paattamaan hankinnasta.

Esittelija
ymparistdjohtaja
Esa Nikunen

Lisatiedot
Riikka Aberg, yksikén paallikkd, puhelin: 09 310 32010

riikka.aberg(a)hel.fi

Liitteet
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1 Vertailutaulukko
Toimintasuunnitelman pisteytys
Oheismateriaali
1 Tarjouspyynto
2 Palvelukuvaus
3 Sopimusluonnos
4 Tarjoajien kysymykset ja niihin annetut vastaukset
Muutoksenhaku
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjoajat Esitysteksti
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kaupun-
kiymparistdlautakunta
Liite 1
Liite 2
Tiedoksi
Palu / Ympa
Hatu / Lapa
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7
Kaupunkiympariston julkaisuja 2020:13, Uima-allas- ja markatilojen
pintahygienia

HEL 2020-006720 T 00 04 01
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa merki-
ta tiedoksi julkaisun Uima-allas- ja markatilojen pintahygienia, Kaupun-
kiympariston julkaisuja 2020:13.

Ymparistopalveluiden ymparistoterveysyksikon julkaisu koskee uima-
allas- ja markatilojen pintahygieniaa. Julkaisu kasittelee vuosina 2017 -
2019 toteutettua projektia, jossa selvitettiin uima-allas- ja markatilojen
pintojen hygieniaa naytteiden avulla. Tulosten perusteella pintahygienia
allas- ja markatiloissa ei ollut toivotulla tasolla.

Projektin tavoitteena oli selvittaa Helsingissa sijaitsevien uima-
allastilojen pintahygienian taso ja selvittaa, mita mikrobeja kohteiden
pinnoilla esiintyy. Lisaksi pyrittiin I1dytamaan allas- ja markatilojen likai-
simmat paikat eli puhtaanapidon kriittiset pisteet. Projektin keskeisena
tavoitteena oli lisata kohteiden tietoa siivouksesta, pintahygieniasta se-
ka saada pintahygienianaytteiden otto osaksi kohteiden omavalvontaa.

Naytteenottokohteina oli 26 Helsingissa sijaitsevaa uimahallia ja muuta
yleista uima-allastilaa. Naytteenottokohteista kymmenen oli uimahalle-
ja, kymmenen kuntoutuslaitosten uima-allastiloja ja kuusi hotellien ui-
ma-allastiloja. Projektissa mukana olleiden kohteiden vuosittainen ko-
konaisasiakasmaara oli noin 2,7 miljoonaa asiakasta.

Yhteensa naytteita tutkittiin projektissa 226. Projektin naytteenottopis-
teiksi pyrittiin valitsemaan paikkoja, joissa ihnmiset kulkevat seka painot-
tamaan nopeasti likaantuvia tai hankalasti puhdistettavia paikkoja.
Naytteet otettiin puhtailta ja kuivilta pinnoilta pukutiloista, pesutiloista,
saunoista ja allastiloista. Naytteista analysoitiin aerobisten mikrobien
kokonaispesakeluku, Pseudomonas aeruginosa -bakteeri, hiivat ja ho-
meet.

Projektin 226 naytteen perusteella allas- ja markatilojen hygienia ei ol-
lut toivotulla tasolla ja hygienia oli heikentynyt yli puolissa kaikista (59
%) naytteista. Tilojen pintahygieniaa heikensivat erityisesti kohonneet
aerobisten mikrobien pitoisuudet eli kaikkien mikrobien yhteismaara
pinnoilla. Erityisen huolestuttavaa on, ettd noin kolmasosa naytteista
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luokiteltiin huonoon luokkaan eli nilden kokonaisbakteerimaarat olivat
suuria.

Hiivoja todettiin 21 %:ssa naytteista. Selvasti eniten hiivoja havaittiin
lattiakaivon laheisyydesta otetuista naytteista, joista 40 %:ssa havaittiin
hiivoja. Hometta esiintyi 5 %:ssa naytteista. Myos homeita I0ytyi eniten
lattiakaivon laheisyydesta, 10 %:ssa naytteista. Esimerkiksi korva-, sil-
ma- ja ihotulehduksia aiheuttavaa Pseudomonas aeruginosa -bakteeria
todettiin kolmessa naytteessa kahdessa eri kohteessa.

Naytteiden perusteella puhtaanapidon kannalta kriittisimmaksi pisteeksi
todettiin pesutilojen lattiakaivojen ymparistot. Lattiakaivon laheisyydes-
ta otetuista naytteista oli 75 % hygienialtaan heikentyneita. Pesutilojen
kulkuvaylat todettiin myos puhtaanapidon kannalta kriittiseksi pisteeksi,
kun tassa naytteenottopisteessa hygienialtaan heikentyneita oli 66 %
naytteista. Allastilojen kulkuvaylat (58 % heikentynyt) ja saunan alin
laude (57 % heikentynyt) olivat myds hygienialtaan heikentyneita.

Yksittaisten kohteiden valilla oli havaittavissa huomattavia eroja mikro-
bien maarissa ja siten puhtaanapidon tasossa. Pintahygieniatasoltaan
huonoiksi luokiteltiin projektissa mukana olleista kohteista 62 % eli 16
kohdetta. Naissa kohteissa pintahygienia oli heikentynyt yli 50 %:ssa
naytteista tai niiden naytteista I0ydettiin Pseudomonas aeruginosa-
bakteeria. Uimahalleissa ja asiakasmaariltdan suurimmissa kohteissa
pintahygienia vaikuttaisi projektin tulosten perustella olevan hieman pa-
remmalla tasolla kuin pienemmissa kohteissa.

Projektinaytteenoton yhteydessa kohteissa taytettiin kysely ja tarkastet-
tiin tiloja. Tavoitteena oli selvittaa kohteen puhtaanapidon tasoa ja sii-
vouskaytantoja. Suurimmassa osassa kohteita eli 17 kohteessa (65 %)
pintahygienianaytteita ei ollut otettu saanndllisesti ja suunnitelmallisesti.
Lisaksi puutteita todettiin liittyen esimerkiksi siivoustiloihin tai —valinei-
siin seka siivousaikoihin ja —tiheyksiin.

Pintojen huono hygienia voi aiheuttaa kavijoille haittoja ja nykyista ti-
lannetta tulee parantaa. Pintahygienian parantamisen ja yllapidon kor-
kean tason tulisikin jatkossa olla merkittavassa roolissa kaikissa uima-
allaskohteissa. Pintahygienian parantamiseksi voidaan tehda toimenpi-
teita liittyen esimerkiksi tiloihin, siivoussuunnitelmaan, siivouskaytantoi-
hin, siivouksen laadun varmistamiseen ja siivoojien osaamiseen. Toi-
menpiteitad pintahygienian parantamiseksi on jo tehty tai vahintaan
suunnitellaan kaikissa projektikohteissa.

Vaikka pintahygienian taso kohteissa oli heikko, on hyva huomata, etta
allasveden laatu samoissa kohteissa on ollut koko ajan hyva johtuen
mahdollisesti veden lapikaymasta kasittelysta. Pinnoilla oleva lika ja
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mikrobit kulkeutuvat kuitenkin myds veteen ja kuormittavat vedenkasit-
telyjarjestelmaa ja lisaavat vedenkasittelykemikaalien kulutusta.

Projekti osoitti, etta ainoa tapa selvittaa pintojen todellinen puhtaus, on
ottaa pintahygienianaytteita. Siistin nakdinen ja hyvakuntoinen pinta voi
olla hygieenisesti heikentynyt esimerkiksi nakymattéman ja vahitellen
keraantyvan biofilmin takia. Lisaksi naytteiden tulokset antavat siivous-
tyon tekijoille suoraa palautetta heidan tyostaan ja niiden avulla saa-
daan siivoustyota kehitettya entista paremmaksi.

Pintahygienianaytteita voidaan kohteissa ottaa eri menetelmilla ja tar-
keinta nayttaisi olevan kokonaismikrobimaaran tai totaalihygienian sel-
vittaminen. Naytteissa, joissa havaittiin hiivoja, homeita tai Pseudomo-
nas aeruginosa —bakteeria, oli muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta
myos korkea kokonaismikrobien maara. Kohteissa onkin hyva suosia
mahdollisimman helppokayttdisia, itse tehtavia pintahygienian maari-
tysmenetelmia.

Ymparistopalveluiden tavoitteena on laajentaa suunnitelmallinen ja
saanndllinen pintahygienianaytteiden otto koskemaan kaikkia Helsingin
uima-allaskohteita ja asiaa tullaan kaymaan lapi kaikkien valvontakoh-
teiden kanssa. Lisaksi jatkossa tullaan kiinnittdmaan huomiota kohtei-
den osaamiseen liittyen naytteiden ottoon, kasittelyyn ja tulosten tulkin-
taan. Omavalvonnassa otettujen pintahygienianaytteiden tuloksia tul-
laan jatkossa valvomaan, jotta voidaan varmistua siita, etta pintahygie-
nia saadaan kohteissa kuntoon.

Uima-allas- ja markatilojen kunto, kunnossapito ja suunnitelmallinen
korjaaminen ovat tarkeimpia asioita allastilojen tarkastuksilla ja kaikille
uima-allastiloille on syyta laatia kunnossapito- ja korjaussuunnitelmat.
Siivoustilojen riittavyyden, kunnon ja siisteyden varmistaminen tulee
sailymaan ymparistopalveluiden tarkastuksilla tarkeassa osassa. Li-
saksi uima-allaskohteiden siivousmenetelmiin, -tiheyksiin ja -aikoihin
tullaan kiinnittamaan jatkossa erityista huomiota.

Esittelija
vs. yksikdn paallikkd
Paivi Vepsalainen
Lisatiedot
Lotta Kivikoski, ymparistotarkastaja, puhelin: 310 31595
lotta.kivikoski(a)hel.fi
Liitteet
1 Uima-allas- ja markatilojen pintahygienia
Muutoksenhaku
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
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8
Helsingin kaupungin Itameri-toimenpideohjelman toteutumisen seu-
ranta vuodelta 2019

HEL 2020-007032 T 11 00 02
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa merki-
ta tiedoksi Helsingin kaupungin Itameri-toimenpideohjelman 2019 -
2023 toteutumisen seurantatiedot vuodelta 2019.

Esittelijan perustelut
Itameri-toimenpideohjelman taustaa

Helsinki ja Turku ovat jo vuodesta 2007 toimineet yhdessa puhtaam-
man Itdmeren puolesta yhteisen Itdmerihaaste-toiminnan kautta. Kau-
punginhallitus hyvaksyi 18.10.2018 Helsingin ja Turun kaupunkien kol-
mannen yhteisen Itameri-toimenpideohjelman Helsingin osalta vuosiksi
2019-2023 ja paatti samalla jatkaa Itamerihaasteen kumppaniverkos-
ton tukemista ja kehittamista. ltameri-toimenpideohjelma, Itamerihaas-
teen verkoston toiminta ja aktiivinen yhteisty® verkoston toimijoiden
kanssa edistavat Itameren suojelua ja tukevat kaupunkien kestavaa
kehitysta ilmaston muuttuessa.

Itdmerihaasteen visiona on puhdas, tuottava ja yhteinen Itameri. ltame-
ren vakavin uhka on yha edelleen rehevoityminen huolimatta ravinne-
kuormituksen merkittavasta pienenemisesta. Rehevoitymisen vaikutuk-
set nakyvat mm. myrkyllisina sinilevalauttoina ja heikentyneena veden-
laatuna. Taman liséksi rannikkoalueidemme vedenlaatua heikentavat
myos esimerkiksi haitalliset aineet ja muoviroska. llmaston muuttuessa
Itamerella tapahtuvat muutokset heijastuvat erityisesti rannikkoalueille
ja -kaupunkeihin edellyttden uusien, iimastonmuutokseen sopeutumista
tukevien toimenpiteiden toteuttamista. Erityisen olennaista Itdmerella
onkin yhdistaa ilmastonmuutoksen hillintadan ja ravinnekuormituksen
vahentamiseen liittyvia toimia. Uudessa ltameri-toimenpideohjelmassa
2019-2023 huomioidaan aiempaa vahvemmin Iltameren ja erityisesti
rannikkovesien kuormituksen lisdantyminen ilmaston muuttuessa.

Puhdas ja tuottava Itameri on niin ekologisesti kuin taloudellisesti arvo-
kas. Iltameren ekosysteemipalveluiden arvon on pelkastaan avomeria-
lueilla arvioitu olevan noin 4 mrd. euroa ja rannikkoalueilla sita viela
suurempi. Lisaksi ns. sinisessa taloudessa on edelleen miljardien euro-
jen arvonlisayksen potentiaali — mutta se perustuu meriympariston hy-
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vaan tilaan, elinvoimaiseen meriluontoon ja luonnon monimuotoisuu-
teen. Erityisesti rannikkokaupungit ovat keskeisessa asemassa rannik-
kovesien tilan parantamiseen liittyvien toimenpiteiden toteutuksessa ja
siten myods meriympariston kannalta kestavan liikketalouden hyddynta-
misessa ja kehittamisessa.

Itameri-toimenpideohjelman toimenpiteiden seuranta

Vuosina 2019-2023 toteutettavat ltameri-toimenpideohjelman toimenpi-
teet jakautuvat viiden paamaaran alle: kirkkaat rannikkovedet, hyvin-
voiva meriluonto, puhdas ja turvallinen vesiliikenne, suunnitelmallinen
vesialueiden kaytto ja aktiivinen Itdmeri-kansalaisuus. Paamaarat on
esitelty tarkemmin Itameren viisi toiminnan aaltoa-liitteessa. Kokonai-
suudessaan toimenpideohjelma pitaa sisallaan yhteensa 117 toimenpi-
detta, joista Helsinki on mukana 112 toimenpiteessa. Toimenpiteiden
toteutumista Helsingissa edistaa ja seuraa kaupungin sisainen ltameri-
haaste-tydryhma, johon kuuluu osallisia kaupungin eri toimialoilta, Sta-
rasta, Helsingin seudun ymparistopalvelusta (HSY), pelastuslaitokselta,
Helsingin Satamasta ja Helsingin yliopistosta.

ltameri-toimenpideohjelman toimenpiteiden toteutuminen vuonna 2019

[tdmeri-toimenpideohjelman uusi toimenpidekausi kaynnistyi viime
vuonna. Seurantakyselyjen mukaan ltdmeri-toimenpideohjelman 2019-
2023 toimenpiteista 44 oli joko aloitettu tai kdynnissa ja 1 oli valmistu-
nut vuoden 2019 aikana. Monet toimenpiteista edistyivat suunnitellusti,
mutta osa viivastyi tai siirtyi myohemmaksi mm. resurssivajeen takia.
Taman lisaksi monet toimenpiteista ovat luonteeltaan jatkuvia ja sen
vuoksi niiden valmistumisastetta on vaikea arvioida. Toimenpiteita to-
teuttavat kaupunkiympariston toimialan palvelukokonaisuudet, kaupun-
ginkanslia, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, kasvatus ja koulutus -
toimiala, Helsingin Satama ja HSY. Toimenpiteiden tarkempi sisalté on
esitelty Toimenpiteiden toteutumisen tilanne vuoden 2019 lopussa -
liitteessa.

1. Kirkkaat rannikkovedet

Vuoden 2019 lopussa toimenpiteista 50 % oli joko kaynnissa tai
aloitettu. Yksi toimenpide saatiin valmiiksi ja se oli HSY:n Iltame-
rihaaste-toimenpideohjelman paivitys kaudelle 2019-2023. Suu-
rin osa kaynnistyneista ja aloitetuista toimenpiteista liittyi haja-

kuormitukseen, hulevesiin ja pienvesiin seka maatalouteen ja vi-
heralueiden yllapitoon. Erityisesti maatalouteen ja viheralueiden
yllapitoon liittyvat toimenpiteet ovat luonteeltaan jatkuvasti kayn-
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nissa olevia, kuten esimerkiksi vesiensuojeluvaatimusten sisal-
lyttaminen vuokrapeltosopimuksiin ja teollisten lannoitteiden va-
hentaminen kaupunkien puisto- ja viheralueilla.

Hyvinvoiva meriluonto

Toimenpiteista 32 % oli joko aloitettu tai kaynnissa vuoden 2019
lopussa. Monia toimenpiteita toteutetaan hankkeiden ja projek-
tien kautta, kuten esimerkiksi teollisten jatevesien kasittelyyn liit-
tyvan BEST-hankkeen kautta. Toimenpiteiden toteutuminen on
sidoksissa hankkeiden ja projektien aikatauluihin.

Puhdas ja turvallinen vesiliikenne

Kaynnissa olevia toimenpiteita oli 42 % vuoden 2019 lopussa.
Useat toimenpiteista ovat luonteeltaan jatkuvia, kuten o6ljyntor-
junnan merellisen valmiuden yllapito. Osa toimenpiteista edellyt-
taa suurempaa taloudellista resursointia, kuten veneenpohjien
pesurien hankinta- ja yllapitokustannukset.

Suunnitelmallinen vesialueiden kayttd

Toimenpiteista 42 % joko aloitettu tai kaynnissa vuoden 2019
lopussa. Osa toimenpiteista toteutuu yhteistydssa eri toimijoiden
kanssa vuonna 2021, kuten Helsinki Biennaalin ja SYKEn Meri-
luonto 2021-kampanjan kautta, jossa kartoitetaan vedenalaista
meriluontoa mm. Helsingin merialueilla. Osa toimenpiteista edel-
lyttaa pitkajanteisempaa tyota ja resursointia, kuten uusien suo-
jelualueiden perustaminen ekologisesti arvokkaille merialueille.

Aktiivinen ltdmeri-kansalaisuus

Teeman alla on kaikista teemoista eniten toimenpiteita (44 kpl).
Naista 36 % oli aloitettu tai kaynnissa vuoden 2019 lopussa, ku-
ten esimerkiksi tietoisuuden lisdaminen venekemikaalien haital-
lisuudesta ja Itameripaneelin toiminnan kehittaminen. Useat toi-
menpiteet edellyttavat kansainvalista yhteistyota ja kehittamis-
tyota liittyen mm. viestintaan ja sidosryhmatyohon. Monet toi-
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menpiteista ovat kaynnistymassa tai toteutumassa vuoden 2020

aikana.

Esittelija

yksikon paallikkd

Paivi Kippo-Edlund
Lisatiedot

Anna Halonen, projektisuunnittelija, puhelin: 358931022436

anna.i.halonen(a)hel.fi

Liitteet

1 [tameri-toimenpideohjelman toteutumisen seuranta 2019
Muutoksenhaku
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9

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston raken-
nuslupapaatostoimivallan siirtaminen maaraaikaisesti rakennusval-
vontapaallikolle

HEL 2020-006842 T 00 01 00
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa siirtaa
maaraaikaisesti ymparisto- ja lupajaoston hallintosaannon 16 luvun 2
§:n 2 momentin 8 kohdan toimivallan paattaa rakennusluvista, mikali
hakemuksen sisaltamien uudisrakennusten yhteenlaskettu kerrosala on
tai ylittda 3 000 kerrosneliometria, seka hallintosdannoén 16 luvun 2 §:n
2 momentin 6 kohdan toimivallan paattaa tilapaisista koulujen ja paiva-
kotien rakennusluvista kaupunkiymparistétoimialan palvelut ja luvat —
palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapalveluita johtavalle rakennus-
valvontapaallikdlle alkaen 25.6.2020 ja paattyen 12.8.2020.

Tiivistelma

Helsingin kaupunginvaltuuston hyvaksyman, voimassa olevan hallinto-
saannon 16 luvun 2 §:n 2 momentin 8 kohdan mukaan kaupunkiympa-
ristdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa tai hyvaksyy perus-
teet ja rajat, joiden mukaan viranhaltija paattaa rakennusluvista, mikali
hakemuksen sisaltamien uudisrakennusten yhteenlaskettu kerrosala on
tai ylittda 3 000 kerrosneliometria.

Hallintosdannon 16 luvun 2 §:n 2 momentin 6 kohdan mukaan kaupun-
kiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa tai hyvaksyy
perusteet ja rajat, joiden mukaan viranhaltija paattaa maankaytto- ja
rakennuslaissa seka sen nojalla annetun asetuksen tai paatoksen pe-
rusteella rakennusvalvontaviranomaiselle annetusta tehtavasta. Maan-
kayttd- ja rakennuslain 176 §:n mukaisten tilapaisten rakennuslupien
mydntaminen sisaltyy tahan kohtaan. Muiden tilapaisten kuin koulujen
ja paivakotien rakennuslupien paatosvallan ymparisto- ja lupajaosto on
delegoinut 13.5.2020 pysyvasti rakennusvalvontapalvelujen lupayksik-
ko 2:n paallikélle 1.6.2020 alkaen.

Kaupunginhallituksen johtamisen jaosto liittyen kaupungin uuden joh-
tamisjarjestelman kaynnistamiseen paatti 22.5.2017 tekemallaan paa-
toksella siirtdd maaraaikaisesti kaupunkiymparistolautakunnan ympa-
ristd- ja lupajaoston toimivallan paattaa rakennusluvista, mikali hake-

muksen sisaltamien uudisrakennusten yhteenlaskettu kerrosala on tai
ylittda 3 000 kerrosneliometria seka toimivallan paattaa tilapaisista ra-
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kennusluvista kaupunkiymparistdétoimialan palvelut ja luvat —palveluko-
konaisuuden rakennusvalvontapaallikdlle siihen asti, etta uusi toimielin
on tehnyt uuden tata asiaa koskevan paatoksen, mutta kuitenkin enin-
taan 20.8.2017 asti. Saman sisaltdinen toimivallan siirtaminen tehtiin
my0Os seuraavalla kesakaudella 18.6.2018 ja 16.8.2018 valiseksi ajaksi.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti
12.4.2019 tekemallaan paatoksella siirtaa maaraaikaisesti ymparisto- ja
lupajaoston hallintosadanndén 16 luvun 2 §:n 2 momentin 8 kohdan toi-
mivallan paattaa rakennusluvista, mikali hakemuksen sisaltamien uu-
disrakennusten yhteenlaskettu kerrosala on tai ylittaa 3000 kerrosne-
liometria seka hallintosaannon 16 luvun 2 §:n 2 momentin 6 kohdan
toimivallan paattaa tilapaisista rakennusluvista kaupunkiymparistontoi-
mialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapalve-
luita johtavalle rakennusvalvontapaallikolle 15.6.2019 ja 15.8.2019 vali-
seksi ajaksi.

Ymparisto- ja lupajaoston toimivalta esitetdan kolmen viime kesan ai-
kana saatujen hyvien kokemusten vuoksi delegoitavaksi maaraaikai-
sesti 3000 kerrosneliometria tai sitd isompien rakennuslupien ja tila-
paisten koulujen ja paivakotien rakennuslupien osalta rakennusvalvon-
tapalveluita johtavalle rakennusvalvontapaallikdille kuluvan vuoden ke-
salla siksi ajaksi, kun ymparisto- ja lupajaosto ei kokoonnu.

Toimivallan delegoimisella varmistetaan, etta naiden rakennuslupien
myontamisessa ei tule viivytyksia, jolloin rakennusluvan hakijoille ei ai-
heutuisi taloudellisia menetyksia tai muita vaikeuksia. Kesan aikana tal-
laisia rakennuslupapaatoksia tehtaneen arviolta noin 20 kappaletta.

Esittelija
rakennusvalvontapaallikko
Kai Miller
Lisatiedot
Kai Miller, rakennusvalvontapaallikkd, puhelin: 310 26328
kai.miller(a)hel.fi
Pentti Ruuska, yksikdn paallikkd, puhelin: +358 9 310 26218
pentti.ruuska(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
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10
Rakennuslupahakemus, asuinkerrostalon ja kerhorakennuksen ra-
kentaminen 17/120/5, Mustekuja 4, As Oy Helsingin Postinkantaja 4

HEL 2020-002297 T 10 04 03
Facta 17-1328-20-A, Lupapiste LP-091-2019-09394
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa As Oy Helsingin Postinkantaja 4:lle haetun rakennusluvan liitteena
olevan Facta-asiakirjan 17-1328-20-A mukaisesti ja siina mainituin
maarayksin seka hyvaksyy esitetyt paapiirustukset.

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavillaolopaivaa.

Esittelijan perustelut

Rakennushanke tayttaa luvan myontamisen edellytykset ja soveltuu ra-
kennuspaikalle.

Pasilan alueryhma ja alueen kaavoittaja ovat puoltaneet suunnitelmissa
esitettya vahaista poikkeamista. Poikkeaminen on perusteltu eika naa-
pureilla ole ollut siitd huomautettavaa.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat liittee-
na olevasta Facta-asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 115 §, 117 §, 117 a-j §, 125 §, 133 §, 135

§, 171§, 175§
Esittelija

yksikdn paallikkd

Aarno Alanko
Lisatiedot

Hannu Litovuo, arkkitehti, puhelin: 310 26345

hannu.litovuo(a)hel.fi

Liitteet

1 Facta-asiakirja1

2 Paapiirustuskooste
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Oheismateriaali
1 Lupapistehakemus
2 Esittelymateriaali
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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11

Rakennuslupahakemus, kahden varastorakennuksen (kayttotarkoi-
tusluokka 1213) rakentaminen seka vapautus vaestonsuojanraken-
tamisvelvollisuudesta, 47046/39, Kivikonlaita 22, KOY Helsingin Ki-
vikonlaita 22

HEL 2020-006179 T 10 04 03

Facta 47-1117-20-A, Lupapiste LP-091-2020-01299
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa KOY Kivikonlaita 22:lle haetun rakennusluvan liitteena olevan Fac-
ta-asiakirjan 47-1117-20-A mukaisesti ja siina mainituin maarayksin
seka hyvaksyy esitetyt paapiirustukset. Samalla myonnetaan pelastus-
lain 75 §:n mukainen vapautus vaestdnsuojan rakentamisvelvollisuu-
desta.

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Paatds pannaan julki ilmoitus-
taululle samana paivana kuin ymparisto- ja lupajaoston poytakirja ase-
tetaan nahtaville kaupungin verkkosivuilla.

Esittelijan perustelut

Rakennushanke soveltuu rakennuspaikalle ja tayttaa luvan myontami-
sen edellytykset.

Poikkeamista asemakaavasta ei ole. Poikkeaminen toimisto-osan 2.
kerroksen esteettomyydesta on vahainen.

Naapureilla ei ole ollut huomautettavaa hankkeesta.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat liittee-
na olevasta Facta-asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 115 §, 117 §, 117 a-i §:t, 125 §, 133 §, 134
§, 135§,141§ja150b §

Pelastuslaki 71 § ja 75 §

241/2017 Valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettomyydesta

Esittelija
yksikon paallikko
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Aarno Alanko

Lisatiedot
Ossi Lehtinen, arkkitehti, puhelin: +358 9 310 26321
ossi.lehtinen(a)hel fi
Liitteet
1 Facta-asiakirja
2 Paapiirustuskooste
Oheismateriaali
1 Lupapistehakemus
2 Esittelymateriaali
3 VSS 1 Vapautusanomus
4 VSS 2 Kustannukset rakennusosa-arvio
5 VSS 3 Selvitys kokonaiskustannuksista
6 VSS 4 Lisaselvitys kokonaiskustannuksiin
7 VSS 5 Pelastuslaitoksen lausunto
8 VSS 6 Vaestonsuojapiirustus
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Tiedoksi
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Paatos kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston
myontaman rakennusluvan lupamaarayksen edellyttaman selvityk-
sen hyvaksymisesta

HEL 2020-006504 T 10 04 03
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa hy-
vaksya rakennusluvan HEL 2019-011098, 10-2692-19-A lupamaarayk-
sen edellyttdman selvityksen rakennuksen viherhuoneista ja viherhuo-
neet toteutettavaksi selvityksen mukaisesti.

Tama paatds annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavillaolopaivaa.

Esittelijan perustelut

Viherhuoneiden toteutus poikkeaa nain nykyisesta kaytannosta ja oh-
jeistuksesta. Perusteena talle on selvityksen mukaisesti se, etta hank-
keen suunnittelu ja toteutus on ajoittunut pitkalle ajalle ja esitetty ratkai-
su on hyvaksytty Kalasataman keskuksen aiemmin myonnetyissa tor-
nien luvissa seka se, ettd kaavamaaraykset ovat alueella rajoittaneet
parvekkeiden rakentamista, maaranneet viherhuoneet rakennettaviksi
ja niiden mukaan viherhuoneet on saanut rakentaa kerrosalan lisaksi.

Kalasataman keskuksen rakentaminen perustuu toteutuskilpailuun, jo-
ka jarjestettiin vuosina 2009-2011, ja Helsingin kaupungin kanssa
vuonna 2011 solmittuun toteutussopimukseen. Kilpailuvaiheen idea-
suunnitelma on ollut kaavaratkaisuissa viitesuunnitelmana. Viherhuo-
neita koskeva paakaupunkiseudun rakennusvalvontojen ohjeistus on
puolestaan laadittu vasta keskuksen rakentamisen kaynnistyttya, en-
simmainen ohjeversio on vuodelta 2016.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 135 § ja 141 §

Esittelija

yksikdn paallikkd

Aarno Alanko
Lisatiedot

Aarno Alanko, yksikon paallikko, puhelin: 09 310 26474

aarno.alanko(a)hel.fi
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Oheismateriaali
1 Viherhuoneselvitys 10-2692-19-A
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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13
Paatos vakuuden hyvaksymisesta, aloittamisoikeus, 24/938/39, Li-
mingantie 39, Helsingin kaupunki, Kaupunkiympariston toimiala

HEL 2020-006360 T 10 04 07
Facta 24-7-20-VAK

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa Helsingin kaupungille haetun aloittamisoikeuden liitteena olevan
Facta-asiakirjan 24-0007-20-VAK mukaisesti ehdolla, etta puiden kaa-
tamisessa noudatetaan luonnonsuojelulain saadoksia.

Aloittamisoikeuden nojalla tehtavassa rakennustydssa on noudatettava
rakennusluvan 24-2618-19-A maarayksia ja maaraaikoja.

Paatosote lahetetaan tiedoksi Helsingin kaupungin kaupunkiympariston
toimialan ymparistéseuranta ja -valvontayksikkoon.

Tama paatods 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.

Esittelijan perustelut

Hakija on esittanyt hakemuksellaan maankaytto- ja rakennuslaissa tar-
koitetun perustellun syyn. Perusteena on uusien paivahoitopaikkojen
tarve alueella ja hankkeen toteutusaikataulun nopeuttaminen.

Hakija on esittanyt hakemuksellaan maankaytto- ja rakennuslaissa tar-
koitetun perustellun syyn. Perusteena on uusien paivahoitopaikkojen
tarve alueella ja hankkeen toteutusaikataulun nopeuttaminen.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat Facta-
asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet
Maankaytto- ja rakennuslaki 144 §.
Luonnonsuojelulaki (1096/1996), luonnonsuojelulaki (1096/1996) 39 §,

47 §, 49 8.
Esittelija
yksikon paallikko
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Aarno Alanko

Lisatiedot
Atte Kiianen, arkkitehti, puhelin: 310 26496
atte.kiianen(a)hel.fi
Liitteet
1 Facta-asiakirja
Oheismateriaali
1 Rakennusluvan paatés 24-2618-19-A
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Tiedoksi
Ymparistdseuranta ja -valvontayksikkko
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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14
Rakennuslupahakemus, hotellin (0320) rakentaminen, 38222/6, Van-
ha Helsingintie 19, KOY Latokartanontie 4

HEL 2020-006602 T 10 04 03
Facta 38-1333-20-A, Lupapiste LP-091-2019-08761

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa KOy Latokartanontie 4:lle haetun rakennusluvan liitteena olevan
Facta-asiakirjan 38-1333-20-A mukaisesti ja siina mainituin maarayksin
seka hyvaksyy esitetyt paapiirustukset.

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavillaolopaivaa.

Esittelijan perustelut

Hanke on paaosin voimassa olevan asemakaavan mukainen. Liikenne-
ja katusuunnittelu- seka kaupunkisuunnitteluyksikot ovat puoltaneet
suunnitelmissa esitettyja vahaisia poikkeamisia asemakaavasta. Poik-
keamiset on perusteltu eikd naapureilla ei ole ollut niistd huomautetta-
vaa.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat Facta-
asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 117 §, 117 a-j §, 125 §, 133 §, 135 §, 175

Esittelija

yksikon paallikkd

Aarno Alanko
Lisatiedot

Atte Kiianen, arkkitehti, puhelin: 310 26496

atte.kiianen(a)hel.fi

Liitteet

1 Facta-asiakirja

2 Paapiirustuskooste
Oheismateriaali
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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1 Lupapistehakemus
2 Esittelymateriaali
3 KKT lausunto 23.9.2019 38-1457-19-E
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Vaylavirasto Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Sérnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
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Kolmen asuinkerrostalon (0121), pihavaraston (1210) ja maalampo-
kaivojen rakentaminen, 30/145/6, Muusanpolku 1, Helsingin kau-
punki, Asuntotuotanto ATT

HEL 2020-006271 T 10 04 03
Facta 30-1243-20-A, Lupapiste LP-091-2020-02213

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa Helsingin kaupunki Asuntotuotanto ATT:lle haetun rakennusluvan
liitteena olevan Facta-asiakirjan 30-1243-20-A mukaisesti ja siind mai-
nituin maarayksin seka hyvaksyy esitetyt paapiirustukset.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavillaolopaivaa.

Esittelijan perustelut

Rakennushanke tayttaa luvan myontamisen edellytykset ja soveltuu
rakennuspaikalle.

Alueryhma on puoltanut suunnitelmissa esitettyja vahaisia poikkeami-
sia. Poikkeamiset ovat perusteltuja eika naapureilla ole ollut niista
huomautettavaa.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset iimenevat liittee-
na olevasta Facta-asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 115 §, 117 §, 117 a-j §, 125 §, 133 §, 135
§ 1718§ja175§

Esittelija

yksikon paallikkd

Aarno Alanko
Lisatiedot

Ulla Vahtera, tiimipaallikkd, puhelin: 310 26324

ulla.vahtera(a)hel.fi

Liitteet

1 Facta-asikirja

2 Paapiirustuskooste
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Oheismateriaali
1 Lupapistehakemus
2 Esittelymateriaali
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
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Naapurin toimenpidepyynto rantarakennelma-asiassa, Kalaniemen-
kuja

HEL 2019-013547 T 10 04 10

Paatosehdotus
Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa

1) tutkia Asunto Oy Kalaniemenrannan tekeman toimenpidepyynnon,
joka koskee kiinteistolla ********** sjjaitsevan rantarakennelman luvan-
varaisuutta,

2) hylata vaatimuksen ryhtya asiassa maankaytto- ja rakennuslain 182
§:n edellyttamiin toimenpiteisiin rantarakenteiden poistamiseksi ja alu-
een ennallistamiseksi tai saattamiseksi rakenteiltaan vahvistetun ase-
mapiirustuksen mukaiseksi seka

3) hylata vaatimuksen ilmoittaa asiasta poliisille esitutkintaa varten.

Paatosote saantitodistuksella Asunto Oy Kalaniemenrannalle seka

*hkkkkkkkkk

Paatoksen perustelut

Asunto Oy Kalaniemenranta, joka omistaa tontin 91-49-171-4 osoit-
teessa Kalaniemenkuja 6, on 8.11.2019 saapuneella kirjelmalla vaati-
nut naapuritontille rakennetun rantarakennelman poistamista. Saman
yhtion tekema, saman sisaltdinen vaatimus on kasitelty ja hylatty ra-
kennuslautakunnan paatoksella 10.1.2012. Yhtio ei tuolloin valittanut
lautakunnan paatoksesta, ja paatds on lainvoimainen. Lautakunnan
paatoksessa on mainittu, etta rakennelman, jota on pidettava terassina,
silmamaarainen koko on noin 25 nelidmetria.

Asunto Oy Kalaniemenranta perustaa uusintavaatimuksensa siihen, et-
ta rakennelman koko olisikin noin 53 neliometria. Uuden selvityksen
perusteella tama arvio pitaa suuruusluokaltaan paikkansa, eivatka toi-
menpidepyynnon kohteena olevan tontin omistajat tata kiista. Saadun
selvityksen mukaan rakennelmaan ei ole kuitenkaan tehty mitdan muu-
toksia rakennuslautakunnan vuonna 2012 tekeman paatoksen jalkeen
eli rakennelma on edelleen sama, kuin se oli lautakunnan tehdessa
paatoksensa. Paatosta tehtaessa lautakunnan kaytettavissa olivat ra-
kennelmasta otetut valokuvat, joista rakennelman koko oli jokaisen lau-
takunnan jasenen arvioitavissa.
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Asian tausta

Valokuvien mukaan puusta rakennettu rakennelma on rakennettu paa-
lujen varaan suoraan maan paalle, kaytanndssa maantasoon. Raken-
nelmassa ei ole kattoa eika seinia. Osa rakennelmasta ulottuu tontin
rajan yli kaupungin vesialueelle. Taman tontin rajan ylittdvan osuuden
koko on kantakartasta arvioituna noin 20 — 25 neliémetrid. Rakennelma
on, siltd osin kuin se sijaitsee tontilla, terassi, ja silta osin, kuin se sijait-
see tontin ulkopuolisella vesialueella, laituri. Vesilaissa sallitaan laiturin
rakentamisen kaupungin vesialueelle, eika kaupunki ole esittanyt
asiassa vaatimuksia.

Maankaytto- ja rakennuslain 126 a §:ssa on maaritelty rakennelmat,
joille vaaditaan rakennusvalvontaviranomaisen toimenpidelupa. Saan-
noksessa ei ole mainittu maantasoon rakennettua terassia. Nain ollen
pientalotontilla oleva, maantasoon rakennettu terassi ei vaadi toimen-
pidelupaa, vaikka se sijaitsisi rannalla. Saman sadanndksen mukaan
suurehkon laiturin rakentaminen vaatii toimenpideluvan. Helsingin ra-
kennusjarjestyksen 22 §:ssa pientalotontit on kuitenkin vapautettu toi-
menpideluvan hakemisesta alle 25 neliometrin suuruisen laiturin raken-
tamiseen. Nain ollen toimenpidepyynnon kohteena oleva rakennelma ei
ole miltaan osin toimenpideluvan varainen.

Oikeuskaytannon (KHO:2016:48) mukaan hallintoasiassa annettu ha-
kemuksen hylkaava paatos ei saa sellaista oikeusvoimaa, joka estaisi
samanlaista hakemusta koskevan asian ratkaisemisen uudella hallinto-
paatoksella. Nain ollen Asunto Oy Kalaniemenrannan toimenpidepyyn-
t6 on tutkittava. Asian kasittelyssa on kuitenkin otettava huomioon luot-
tamuksensuojaperiaate ja hallintolain 6 §, jonka mukaan viranomaisen
toimien on suojattava oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odo-
tuksia.

Asiassa ei ole esitetty, etta rantarakennelmalle olisi rakennuslautakun-
nan paatoksen jalkeen tehty minkaanlaisia muutoksia. Luottamuksen-
suojaperiaatteen nojalla asiassa ei ole perusteltua antaa erilaista paa-
tosta kuin rakennuslautakunta on aiemmin antanut. Rakennelma on si-
ten tulkittava edelleen veden aarelle rakennetuksi terassiksi, joka ei
tarvitse toimenpidelupaa.

Asiassa ei ole edella mainituilla perusteilla tai muutoinkaan syyta ryhtya
minkaanlaisiin velvoitetoimenpiteisiin tai muihin toimenpiteisiin teras-
sin/laiturin suhteen.

Rakennuslautakunnan paatoés 10.1.2012
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Toimenpidepyynto

Helsingin rakennuslautakunta on paatoksellaan 10.1.2012 § 11 paatta-
nyt, ettei se ryhdy Asunto Oy Kalaniemenranta -nimisen yhtion esitta-
mien, muun muassa tontilla ********** gjjaitsevan rantarakennelman lu-
vanvaraisuutta koskevien vaatimusten johdosta velvoitetoimenpiteisiin
*kkkkkkkkk kohtaan‘

Paatosta on perusteltu muun muassa silla, etta kyse on tontin rantaan
veden aarelle rakennetusta terassista, ei tuolloisen maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 62 §:n 1 momentin 5 kohdassa tarkoitetusta suureh-
kosta laiturista tai muusta vesirajaa muuttavasta tai siihen olennaisesti
vaikuttavasta rakennelmasta, jollaisen rakentamiselle tarvitaan toimen-
pidelupa. Nykyisin vastaava saannds on maankaytto- ja rakennuslain
126 a §:ssa. Paatoksen perusteluissa mainitaan myos rakennusvalvon-
taviraston 28.9.2011 pitama tarkastus, jossa virasto totesi, etta rantara-
kennelma on suuruudeltaan noin 25 m2.

Asunto Oy Kalaniemenranta toimitti korkeimpaan hallinto-oikeuteen
16.1.2017 hakemuksen lainvoiman saaneen paatoksen purkamiseksi
silla perusteella, etta asiaan oli tullut sellaista uutta selvitysta, joka olisi
olennaisesti voinut vaikuttaa paatokseen. Lisaksi yhtio vaitti asiassa ta-
pahtuneen menettelyvirheen, joka oli myds voinut olennaisesti vaikut-
taa paatokseen. Yhtion mukaan paatos perustui lisaksi vaaran lain so-
veltamiseen ja loukkasi hakijan yksityista oikeutta, minka lisaksi julki-
nen etu vaati paatdoksen purkua. Korkein hallinto-oikeus hylkasi hake-
muksen 24.11.2017 antamallaan paatoksella.

Asunto Oy Kalaniemenranta on pyytanyt 8.11.2019 rakennusvalvon-
taan saapuneella, kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupa-
jaostolle osoitetulla kirjelmalla, ettd ymparisto- ja lupajaosto

kkkkkkkkkk

1) tutkisi uudelleen kysymyksen kiinteistolla sijaitsevan ranta-
rakennelman ja sen alla olevan jarean paaluperustuksen luvanvarai-
suudesta,

2) ryhtyisi maankaytto- ja rakennuslain 182 §:n edellyttamiin toimenpi-
teisiin luvattomien rakenteiden poistamiseksi ja alueen ennallistami-
seksi tai saattamiseksi rakenteiltaan vahvistetun asemapiirustuksen
mukaiseksi seka

3) uhkasakon tai teettamisuhan kayttamista edellyttavan teon tai laimin-
lyénnin todettuaan ilmoittaisi asiasta viivytyksetta poliisiviranomaiselle
esitutkintaa varten.
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Vastine

Vaatimuksia on perusteltu silla, etta rakennuslupiin 49-2417-06-D ja
49-1001-04-A liittyvista asemapiirustuksista on poikettu erittain olen-
naisesti. Poikkeaminen on, ottaen huomioon sen laatu ja lupaharkintaa
koskevat saannokset ja maaraykset, merkinnyt luvan merkittavaa
muuttamista ja vaikuttanut kiistattomasti naapurin asemaan.

Lupakynnysta arvioitaessa on otettava huomioon paitsi rantarakennel-
man koko, my0ds sen perustuksena olevan jarean paalutuksen sijainti ja
merkitys. Paalutusta ja sen paalle rakennettua, paaasiassa tontilla
FrewRmest mutta osaksi myos Helsingin kaupungin omistamalla vesialu-
eella sijaitsevaa vesirajalaitetta on siis arvioitava yhtena kokonaisuute-
na.

Rakennuslupaviranomaiselle ei ole esitetty maapohjatutkimukseen pe-
rustuvaa asiantuntijalausuntoa paalutuksen edellytyksista tonttien 4 ja
FrEeRRRE rajan tuntumassa. Rakentaminen rakennusluvasta olennai-
sesti poiketen on tapahtunut tontin 4 omistajaa Asunto Oy Kalaniemen-
rantaa kuulematta. Seurauksen on ollut tontin 4 rantarakenteita vau-
rioittanut vakava ymparistovahinko.

Naissa olosuhteissa rakennusluvasta poikkeamista ja muita luvatto-
maan rakentamiseen liittyvia laiminlydnteja kokonaisuudessaan ei voi-
da pitaa maankaytto- ja rakennuslain 186 §:n 2 momentissa tarkoitetul-
la tavalla vahaisena. Poikkeaminen on ollut omavaltaista ja tahallista.
Yleisen edun on tassa tapauksessa katsottava vaativan syytteen nos-
tamista, erityisesti lain 185 §:ssa saadetyn rangaistusuhan ennaltaeh-
kaisevan vaikutuksen ja yleisen lainkuuliaisuuden tehostamiseksi.

Toimenpidepyyntdon on liitetty Helsingin kaupungin kaupunkimittaus-
palvelujen 7.11.2019 paivatty arvio rakennelman pinta-alasta. Asiakir-
jan mukaan alueen arvioitu pinta-ala on noin 53 nelidmetria.

*hkkkkkkkkk

ovat antaneet asiassa vastineen, jossa vaatimukset todetaan
perusteettomiksi ja kerrotaan muun muassa, etta naapurin esittamia
rantarakentamiseen kohdistuvia lukuisia valituksia ja vaatimuksia on
vuonna 2006 tapahtuneen rakentamisen aikana ja sen jalkeen kasitelty
eri viranomaistahoilla ja oikeusasteissa. Kaikki nama valitukset ja vaa-
timukset on hylatty perusteettomina.

Toimenpidepyynnossa tarkoitettu, rantaan rakennettu ja pienelta osin
veden paalle sijoittuva terassirakennelma on rakennuslautakunnan
10.1.2012 tekemalla, paikalla 28.9.2011 suoritettuun katselmukseen
perustuvalla paatdksella todettu ei-luvanvaraiseksi “rantaan veden aa-
relle rakennetuksi terassiksi’. Samassa katselmuksessa todettiin teras-
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Sovelletut oikeusohjeet

sia tukevan paalutuksen tapahtuneen jo olemassa olleeseen, osin la-
honneeseen puutukiseinaan rajautuen.

Katselmuksen jalkeen ranta-alueella tai kyseisella terassilla ei ole tehty
pienimpiakaan rakennus- tai muutostoita, eika toimenpidepyynnon esit-
taja ole nain vaittanytkaan. Toimenpidepyyntdodn liittyvat kartoittajan
kuvat kuvaavat seka nykytilannetta etta tilannetta vuonna 2007.

Maankaytto- ja rakennuslaki 126 a § ja 182 §

Helsingin kaupungin rakennusjarjestys 22 §

Esittelija
yksikon paallikkd
Pentti Ruuska
Lisatiedot
Ulpu Juvalainen, rakennuslakimies, puhelin: 310 26467
ulpu.juvalainen(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 Toimenpidepyyntd
3 Vastine
4 Valokuvia
5 Rakennuslautakunnan paatés 10.1.2012
6 Rakennuslautakunnan paatéksen 10.1.2012 liitteet
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, todisteellinen tiedoksianto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Toimenpidepyynnon tekija Hallintovalitus, todisteellinen tiedok-
sianto
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Toimenpidepyynndn kohteena  Hallintovalitus, todisteellinen tiedok-
olevan kiinteiston omistajat sianto
Liite 1
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17
Velvoitteen asettaminen rakennustoiden loppuunsaattamiseksi,
Hiihtomaentie 38

HEL 2020-005585 T 10 04 03
43-3-20-HAL, 43-1703-19-D
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa vel-
voittaa Asunto Oy Hiihtomaentie 38 kiinteiston 91-43-129-6 haltijana,
Frwewmeeer* liiketilan hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajina seka
Islamilaisen paivakodin (uy) toiminnanharjoittajana ja vuokralaisena nyt
asetettavan sakon uhalla saattamaan rakennusluvan 43-1703-19-D
mukaiset rakennustyot loppuun siten, etta hankkeesta voidaan toimit-
taa lopullinen loppukatselmus 31.7.2020 mennessa.

Juoksevan uhkasakon kiintea perusera on viisituhatta (5000) euroa ja
lisdera tuhat viisisataa (1500) euroa jokaiselta yhden kuukauden ajan-
jaksolta, jolloin kyseista velvoitetta ei ole noudatettu.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston hyvaksyman
rakennusvalvontataksan 20 §:n mukainen valvontamaksu kaupungin
suorittamista valvontatoimenpiteista on tuhat (1000) euroa, jonka Asun-
to-osakeyhtié Hiihtomaentie 38 on talla paatdksella velvollinen maksa-
maan kaupungille.

Jos kiinteisto tai sita koskeva kayttdoikeus luovutetaan, on tassa paa-
toksessa asetetusta velvoitteesta ja uhasta ilmoitettava luovutuksen-
saajalle ottamalla luovutuskirjaan sita koskeva maininta tai tiedottami-
sesta on huolehdittava muutoin todisteellisesti. Lisaksi velvoitetun on
ilmoitettava kirjallisesti Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimia-
lan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapalveluille
luovutuksensaajan nimi ja osoite.

Poytakirjanote maanmittauslaitokselle merkinnan tekemiseksi kiinnityk-
sista pidettavaan rekisteriin.

Poytakirjanote liitteineen saantitodistuksella velvoitetuille.
Asian kasittely rakennusvalvonnassa

Osoitteessa Hiihtomaentie 38 tontille 91-43-129-6 rakennetussa asuin-
kerrostalorakennuksessa on toiminut paivakoti vuodesta 2003. Asunto
Oy Hiihtomaentie 38:n hakemuksesta tontille on myonnetty maaraai-
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kainen rakennuslupa 43-3010-03-D liikehuoneiston muuttamiseksi pai-
vakodiksi 31.12.2008 saakka. Kyseisen luvan lupamaarayksissa vaa-
dittuja tydnjohtajia ei ole hyvaksytetty, vaadittuja suunnitelmia ei ole
esitetty, eika lupamaarayksiin kirjattuja katselmuksia ei ole pidetty. Pai-
vakotitoimintaa ei olisi saanut aloittaa tiloissa, ennen kuin rakennuslu-
van lupamaaraykset on taytetty.

Rakennuksen tilojen kayttotarkoituksen muutokselle ei ole edella maini-
tun rakennusluvan jaatya toteuttamatta kuitenkaan haettu uutta lupaa,
vaikka maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentti sita edellyttaa.

Asunto Oy Hiihtomaentie 38 on jattanyt uuden rakennuslupahakemuk-
sen 10.6.2019. Hakemuksen seurauksena on paatdksella 27.6.2019 §
322 myonnetty rakennuslupa 43-1703-19-D. Rakennusluvassa on
maaratty muun ohella, etta koska tilat on jo otettu kayttoon, on tilojen
oltava mydnnetyn rakennusluvan mukaiset ja loppukatselmuksen pidet-
ty 1.10.2019 mennessa.

Rakennusvalvonta on lahettanyt kiinteistonomistajalle ja toiminnanhar-
joittajalle tarkastuslausunnon koskien téiden loppuunsaattamiseksi tai

toiminnan lopettamiseksi asetettavaa velvoitetta 12.3.2020 sahkopos-

titse.

Islamilainen paivakoti on vastannut tarkastuslausuntoon 18.2.2020 to-
deten, etta kaikki rakennusluvassa vaaditut toimenpiteet on suoritettu ja
asian voi tulla tarkastamaan milloin hyvansa. Paivakoti on lahettanyt
toisen vastineen 7.5.2020, jossa kerrotaan ikkunoiden laminointia lu-
kuun ottamatta kaikkien tdiden olevan valmiita. Ikkunoiden laminoinnin
arvioidaan valmistuvan viikolla 20. Vastineessa kerrotaan paivakodin
olevan suljettuna siihen asti, kunnes asiat on hoidettu loppuun. Tavoit-
teena on avata paivakoti 25.5.2020.

Rakennusvalvontapalvelujen tarkastusinsindori on 13.3.2020 kertonut
sahkopostitse paasuunnittelijalle, toiminnanharjoittajalle ja Asunto Oy
Hiihtomaentie 38:lle, ettd ennen loppukatselmuksen pitamista tulee ra-
kennusluvassa vaadittu ilmanvaihtokatselmus suorittaa ja etta katsel-
mus pitaa tilata rakennusvalvonnan talotekniikan tarkastusinsindoorilta,
jonka yhteystiedot ovat viestissa. Viestissa on kerrottu myos, etta MRL
153 §:n mukaisesti Asunto Oy Hiihtomaentie 38:n on rakennusluvan
hakijana taytettava ryhtyvan ilmoitus loppukatselmuksesta. limoituslo-
make on liitetty sahkopostiin. Lisaksi on kerrottu, etta edellytetaan paa-
suunnittelijan lausuntoa siita, etta tyot on toteutettu hyvaksyttyjen
suunnitelmien mukaisesti ja rakennesuunnittelijan lausuntoa oven le-
vennyksen toteutuksesta.
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Paatoksen perustelut

Taloyhtié on vastannut tarkastuslausuntoon ja tarkastusinsinédrin sah-
kopostiviestiin 13.3.2020 todeten, etta taloyhtio ei aio ryhtya mihinkaan
toimiin asiassa, vaan katsoo asian olevan yksinomaan toiminnanhar-
joittajan vastuulla siita huolimatta, etta tarkastusinsinoori on seikkape-
raisesti selittanyt maankayttd- ja rakennuslain maarittdmat rakennuslu-
van hakijan vastuut rakennusluvan toteuttamisessa.

Osakkeenomistajat ovat saaneet tarkastuslausunnon tiedoksi, mutta
eivat ole antaneet omia vastineita asiassa.

Maankaytto- ja rakennuslain 153 ja 153 a §:n mukaan rakennuksen
osaa ei saa ottaa kayttdon ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa tai osittaisessa loppukatsel-
muksessa kayttoon otettavaksi.

Taloyhtio on rakennusluvan hakijana vastuussa rakennuslupapaatok-
sen noudattamisesta. Rakennusluvan maaraysten toteuttamatta jatta-
misesta johtuen rakennusvalvonta ei ole voinut varmistua siita, etta
paivakoti toimii tiloissa, jotka ovat turvalliset ja terveelliset ja muutoinkin
rakennusluvan mukaiset. Laiminlyddessaan edella mainitut velvollisuu-
tensa Asunto Oy Hiihtomaentie 38 toimii maankaytto- ja rakennuslain
153 §:n vastaisesti.

Asunto Oy Hiihtomaentie 38 on rakennusluvan hakijana ja hankkee-
seen ryhtyvana kuudentoista vuoden ajan laiminlyonyt ryhtya tarpeelli-
siin toimenpiteisiin luvattoman kayton lopettamiseksi, kun tila on otettu
kayttdodn ennen maankaytto- ja rakennuslain 153 tai 153 a §:ssa edelly-
tettavaa kayttoonoton hyvaksymista Islamilainen paivakoti on kyseisen
osakehuoneiston vuokralaisena ja toiminnan harjoittajana laiminlyonyt
yhdentoista vuoden ajan ryhtya toimenpiteisiin luvattoman kayton lopet-
tamiseksi, kun tila on otettu kayttdon ennen maankaytto- ja rakennus-
lain 153 tai 153 a §:ssa edellytettavaa kayttoonoton hyvaksymista.

Rakennusvalvontaan toimitetuissa ilmanvaihtokoneista aiheutuva aa-
nentaso ylittdd maaraysten enimmaisdesibelimaarat. Edellytyksia il-
manvaihtokatselmuksen pitamiselle ei ole ennen hyvaksyttavan aanita-
son osoittavaa mittauspoytakirjaa.

Velvoitteen asettaminen on valttamatonta tilanteessa, jossa kiinteisto-
omistajalla on ollut yli kuudentoista vuoden ajan tieto velvollisuudesta
hakea rakennuslupa ja rakennusluvassa asetetuista lupaehdoista, mut-
ta tasta huolimatta rakennuslupaa ei ole toteutettu rakennusluvan ja
maankaytto- ja rakennuslain ehtojen mukaisesti. Rakennuslupaa on
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haettu, mutta sen lupaehtojen mukaisesti ei ole toimittu. Toimintaa on
kuitenkin jatkettu katkeamatta.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etta rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saanndsten ja
maaraysten seka myonnetyn luvan mukaisesti. Tilaa on rakennusluvan
hakijan, Hiihtomaentie 38:n, tieten kaytetty yli kuudentoista vuoden
ajan paivakotina ilman asianmukaista rakennuslupaa. Koska rakennus-
luvan hakija on sama kuin vuonna 2003 myonnettya lupaa hakenut, jo-
ka laiminlGi laista johtuvat velvoitteensa ja niin ikaan tilan hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden omistaja seka toiminnanharjoittaja ovat olleet
sama vuodesta 2003 lukien, on luvan asianmukaisen loppuunsaattami-
sen kannalta perusteltua asettaa kullekin asianosaisista velvoite tdiden
loppuunsaattamiseksi. Asianosaisilla on mahdollisuus myos lopettaa
rakennusluvan vastainen toiminta liiketiloissa vapautuakseen talla paa-
tOksella asetettavasta velvoitteesta.
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18
Naapurin oikaisunhaku asuinkerrostalon rakennusluvasta, Ristiret-
kelaistenkatu 14

HEL 2020-005344 T 10 04 03
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa hy-
vaksya As Oy Helsingin Dioriitin oikaisuvaatimuksen rakennusvalvon-
tapalvelujen lupayksikon arkkitehdin 31.3.2020 § 197 tekemasta ra-
kennuslupapaatdksesta ja kumota myodnnetyn rakennusluvan Harjan-
netien puoleisen asuinkerrostalon osalta. Rakennuslupa pysytetaan
voimassa Ristiretkelaistenkadun puoleisen rivitalon osalta.

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Paatés pannaan julki ilmoitus-
taululle samana paivana, kuin ymparisto- ja lupajaoston poytakirja ase-
tetaan nahtaville kaupungin verkkosivuilla.

Paatoksen perustelut

Asemakaavamaarayksen mukaan tontille saa rakentaa Harjannetien
varteen tontilla olevalle rakennusalalle asuinrakennuksen, joka saa olla
kolmikerroksinen ja kolmannen kerroksen alasta saa kayttaa puolet
kerrosalaan luettavaksi tilaksi (Il (1/2)).

Myonnetyn rakennusluvan mukaan asuinkerrostalon kolmas kerros on
taysin alempana olevan kerroksen kokoinen ja koko kerros lasketaan
kerrosalaan. Rakennusluvanhakija on esittanyt, etta jos aputilat sijoitet-
taisiin kolmanteen kerrokseen, niin rakennus olisi massoittelultaan sa-
man suuruinen. Jos aputilat sijoitettaisiin kolmanteen kerrokseen, niin
maankaytto- ja rakennuslain 115 §:n mukaan myds ne pitaisi laskea
kerrosalaan. Suunnitelma olisi talldinkin asemakaavamaarayksen vas-
tainen.

Tontti sijaitsee jyrkassa kalliorinteessa ja oikaisuvaatimuksen tekijan
tontti on rinteen alapuolella tonttien valisen maaston korkeuseron olles-
sa enimmillaan noin 10 metria. Asemakaava sallii tontilla olevan maas-
ton korkeusaseman alentamisen kalliota louhimalla, mika alentaisi ra-
kennettavan rakennuksen korkeusasemaa. Rakennuksen korkeusa-
seman alentaminen pienentaisi merkittavasti naapurille aiheutuvaa
haittaa. Tata mahdollisuutta ei suunnitelmassa ole juurikaan hyodyn-
netty, kun kallio on haluttu saastaa.
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Edella mainituilla perusteilla poikkeamista asemakaavasta ei voida pi-
taa vahaisena. Rakennusluvan myontaminen vaatii ensin rakennusval-
vontapaallikdn myoéntaman poikkeamispaatdksen.

Oikaisuvaatimuksen alainen rakennuslupapaatos

Rakennusvalvontapalvelujen lupayksikkd 1:n arkkitehti on Basso Buil-
ding Systems Oy:n perustettavan yhtion lukuun tekemasta hakemuk-
sesta 31.3.2020 § 197 myontanyt rakennusluvan kolmikerroksisen
asuinkerrostalon ja kaksikerroksisen asuinrivitalon rakentamiseksi 36.
kaupunginosan korttelin 117 tontille 3, Ristiretkelaistenkatu 14.

As Oy Helsingin Dioriitin oikaisuvaatimus

As Oy Helsingin Dioriitti, joka omistaa tontin 36-116-1, Ristiretkelais-
tenkatu 16, vaatii 17.4.2020 eli saadetyssa maaraajassa saapuneella
oikaisuvaatimuksellaan rakennusluvan kumoamista. Rakennuslupapii-
rustuksissa ei ole huomioitu aiemmin 5.1.2020 jatetyn huomautuksen
mukaisia asioita, vaan ne on jatetty huomiotta. Lisaksi toimitettujen pii-
rustusten perusteella rakennus on asemakaavan vastainen.

Asemakaavan merkinta Il ('2) tarkoittaa, ettd rakennus saa olla kolmi-
kerroksinen, mutta sen viimeinen kerros saa olla kerrosalaltaan vain
puolet suurimman kerroksen kerrosalasta. Piirustuksissa ylimman ker-
roksen kerrosala ylittaa 100 % asemakaavan ylimmalle kerrokselle sal-
liman kerrosalan, mita ei voi pitaa vahaisena poikkeamana.

Rakennusluvan myontaminen tallaisen poikkeaman vuoksi edellyttaa
poikkeamaluvan myontamista asemakaavasta ennen rakennusluvan

myontamista. Poikkeama haittaa naapurustoa selkeasti, koska raken-
nuksesta tulee nain korkeampi ja massiivisempi.

Rakennusluvanhakijan vastine oikaisunhakuun

Rakennushankkeeseen ryhtyva, Basso Building Systems Oy, toteaa
21.4.2020 paivatyssa vastineessaan seuraavaa:

As Oy Helsingin Dioriitti vaatii kumoamista silla perusteella, etta kol-
mannessa kerroksessa saisi kaavan mukaan kayttaa kerrosalaan las-
kettavaksi tilaksi vain puolet suurimman

kerroksen alasta.

Suunnitelmissa kaikki rakennuksessa olevat aputilat, joita ei lasketa
kerrosalaan, on sijoitettu 1. kerrokseen. Naita aputiloja on 1. kerrok-
sessa puolet kerroksen alasta. Suunnittelun alkaessa esitimme myos
kaavan mukaisen ratkaisun, jossa nyt esitetyt 1. ja 3. kerros vaihtoivat
paikkaa. Taten 3. kerroksessa vain puolet tilasta oli kerrosalaan lasket-
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tavaa ja siten kaavan kirjain tayttyi. Talldin siis irtaimistovarastot olivat
3. kerroksessa ja ensimmaisessa kerroksessa oli vain asuntoja. Tama
suunnitelma esitettiin myods kaupungille palaverissa, jossa aputilojen si-
joittamista 1. kerrokseen pidettiin kuitenkin huomattavasti parempana
ratkaisuna ja asiaa pidettiin vahaisena poikkeamana kaavasta. Myos
kaavoitusta edustava Johanna Mutanen piti aputilojen sijoittelua 1. ker-
rokseen huomattavasti parempana. Talon tulevien asukkaiden kannalta
varastojen sijoittaminen 1. kerrokseen on laadukkaampi ja toimivampi
ratkaisu.

Rakennusmassan koko ei muutu, vaikka puolet kolmannen kerroksen
alasta olisi kerrosalaan lukematonta tilaa. Rakennukseen pitaa joka ta-
pauksessa sijoittaa seka kaavassa osoitettu kerrosala etta vaadittavat
aputilat, eika aputilojen sijainti rakennuksen sisalla vaikuta rakennuk-
sen kokoon. Nyt suunniteltu rakennus on juuri sen kokoinen, etta vaa-
dittava ala mahtuu rakennukseen, mutta ei yhtdan suurempi. Lisaksi
aputilat on sijoitettu talon pohjoispaahan ja Helsingin Dioriitti on etela-
puolella eli Sigtunankujan puolella, joten Dioriittiin pain aputilojen sijoit-
telulla 1. tai 3. kerrokseen ei ole mitaan vaikutusta. Tasta syysta oikai-
suvaatimus on aiheeton.

Lisaksi asemakaavassa on maaritelty tarkasti rakennusten paikat ja
korkeudet seuraavasti: - Rakennusten Sigtunankujan puoleiset paadyt
on maaratty rakennettavaksi tontin rajaan kiinni. Suunnitelma on tehty
asemakaavamaaraysten mukaisesti - Asemakaavassa kolmekerroksi-
sen rakennuksen paikalla on rakennusalan paasta paahan nuoli, joka
maaraa, etta raystaan on oltava samassa korossa koko rakennuksen
pituudella. Tamakin on suunnitelmassa asemakaavamaaraysten mu-
kaisesti ja siksi rakennus on myo6s Sigtunankujan puoleisesta paasta
yhta korkea kuin toisesta paasta. (Asemakaavateksti: Merkinta osoittaa
rakennusalan, joka on rakennettava koko pituudeltaan siten, etta ra-
kennusten julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan korkeusasema
on sama). Tastakaan syysta rakennuksen korkeus ei muutu, vaikka ra-
kennuksen 3. kerroksessa olisi kerrosalaan laskettavaa tilaa vain puo-
let suurimman kerroksen alasta ja siksi oikaisuvaatimus on aiheeton.

Asemakaavan kantavana ajatuksena on kivinen kukkulakaupunki. Vii-
kinmaen alueella ja erityisesti talla tontilla on suuret korkeuserot ja uu-
disrakennukset ovat Dioriittia korkeammalla juuri naiden korkeuserojen
takia. Uusi rakennus ei varjosta Dioriitin tonttia lainkaan. Tonteista on
laadittu varjoanalyysi neljana eri vuodenaikana.

As Oy Helsingin Dioriitti ilmoitti tammikuussa, etta he eivat halua ikku-
noita uudisrakennuksen paatyyn Dioriittia kohti. Maaraysten puolesta
ikkunoita saa sijoittaa kaikkiin suuntiin, mutta ilmoitimme tammikuussa,

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Soérnéistenkatu 1 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



Helsingin kaupunki

Esityslista 9/2020 61 (127)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-

ja lupajaosto

Asia/18
04.06.2020

Esittelija

Asemakaava

etta jos ikkunat hairitsevat Dioriitissa asuvia naapureita, niin voimme ot-
taa naapurin toiveen huomioon ja poistaa paatyikkunat. Nain myos
teimme ja nyt rakennusluvan suunnitelmissa Dioriittiin pain ei ole yh-
taan ikkunaa. Uudisrakennuksen tulevien asukkaiden kannalta ikkuna-
ton umpiseina on kuitenkin huonompi ratkaisu kuin etelaan pain aukea-
vat ikkunat. Jos 1. ja 3. kerroksen pohjapiirustukset joudutaan vaihta-
maan keskenaan oikaisuvaatimuksen mukaisen vahaisen kaavapoik-
keaman valttamiseksi, niin suunnitelman laatu huononee nykyisesta.
Tuleville asukkaille aiheutuvasta haitasta hyvitykseksi olisi kohtuullista
lisata ikkunat takaisin talon paatyyn, koska ikkunat ovat kaikkien maa-
raysten mukaan sallittuja ja nostavat asuntojen laatua.

Kokonaisuutena uskon oikaisuvaatimuksen perustuvan vaarinkasityk-
seen, silla suunnitelmien muuttaminen ylla esitetylla tavalla kaavan kir-
jaimen mukaiseksi ei muuta rakennuksen korkeutta tai kokoa miten-
kaan eika muutoksesta olisi Dioriitille mitaan hyotya. Sen sijaan nykyi-
sissa suunnitelmissa oleva ikkunaton paaty oli heidan toiveiden mukai-
nen ratkaisu. Toivomme Dioriitin vetavan oikaisuvaatimuksensa pois,
koska se olisi molempien tonttien ja kaikkien asukkaiden kannalta pa-
rempi ratkaisu.

Saadun suullisen tiedon mukaan rakennusluvanhakija ja oikaisuvaati-
muksen tekija ovat taman jalkeen neuvotelleet asiasta, mutta yhtei-
symmarrysta ei ole syntynyt. Kummatkin osapuolet haluavat ymparisto-
ja lupajaoston paatoksen asiassa.

Tontilla on voimassa kaupunginvaltuuston 13.4.2005 hyvaksyma ase-
makaava numero 11250. Asemakaavassa tontti on merkitty asuinra-
kennusten korttelialueeksi.

Tontille saa rakentaa 1350 kerrosneliometria asuinkerrosalaa. Lisaksi
tontille saa rakentaa asemakaavassa merkityn lisaksi rakentaa yhteen-
sa enintaan 20 % sallitusta kerrosalasta asumista palvelevia asunnon
ulkopuolisia varasto-, huolto-, askartelu-, kerho-, sauna. yms. tiloja
asuinrakennusten kaikkiin kerroksiin ja talousrakennuksiin.

Tontille saa rakentaa Harjannetien varteen tontilla olevalle rakennusa-
lalle asuinrakennuksen, joka saa olla kolmikerroksinen ja kolmannen
kerroksen alasta saa kayttaa puolet kerrosalaan luettavaksi tilaksi (111
(1/2)). Ristiretkelaistenkadun puoleiselle tontin osalle on asemakaa-
vassa merkitty rakennusala, jolle saa rakentaa kaksikerroksisen asuin-
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rakennuksen. Asemakaavassa ei ole maaritelty rakennuksen sallittua
korkeutta.

Rakennusalalla rakennettava rakennus on rakennettava koko pituudel-
taan siten, etta rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskoh-
dan korkeusasema on sama.

Kaavamerkinnan d7:n mukaan rakennusalan tai sen osan alin sallittu
louhintataso on +28,40.

Tontti on kallioinen rinnetontti, maanpinta on talla hetkella korkeimmil-
laan +39.80. Asuinkerrostalon ensimmaisen kerroksen lattia on tasossa
+38.0.

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslain 187 §:n mukaan viranhaltijan paatdkseen
asiassa, joka kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta tai muulta kun-
nan viranomaiselta on siirretty hanen ratkaistavakseen, ei saa hakea
muutosta valittamalla. Paatokseen tyytymattomalla on oikeus saada
asia asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi (oikaisuvaatimus). Oi-
keus vaatimuksen tekemiseen maaraytyy samojen perusteiden mu-
kaan kuin asianosaisen valitusoikeus.

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti viranhaltijalle 14 paivan kulues-
sa paatdoksen antamisesta. Paatokseen on liitettava ohjeet oikaisuvaa-
timuksen tekemisesta. Vaatimus on viipymatta otettava asianomaisen
viranomaisen kasiteltavaksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 135 §:n mukaan rakennusluvan myonta-
misen edellytyksena asemakaava-alueella on, etta:

1) rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen;

2) rakentaminen tayttaa sille 117 §:ssa saadetyt sekd muut taman lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakennus soveltuu paikalle;

4) rakennuspaikalle on kayttdkelpoinen paasytie tai mahdollisuus sel-
laisen jarjestamiseen;

5) vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti ja ilman haittaa
ymparistolle; seka

6) rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, etta se tarpeettomasti hait-
taa naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteiston sopivaa rakentamista.

Maankaytto- ja rakennuslain 117 §:n mukaan rakennuksen tulee sovel-
tua rakennettuun ymparistoon ja maisemaan seka tayttaa kauneuden
ja sopusuhtaisuuden vaatimukset.
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Maankaytto- ja rakennuslain 175 §:n mukaan kunnan rakennusvalvon-
taviranomainen voi 171 §:ssa saadetyin edellytyksin ja rajoituksin
myontaa rakennusluvan, kun kysymys on vahaisesta poikkeamisesta
rakentamista koskevasta sdannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Maankaytto- ja rakennuslain 141 §:n mukaan lupapaatdkseen voidaan
ottaa tarpeelliset maaraykset. Maaraykset voivat koskea muun ohessa
rakennustyon tai toimenpiteen suorittamista ja niista mahdollisesti ai-
heutuvien haittojen rajoittamista.

Maankaytto- ja rakennuslain 115 §:n mukaan tontin tai rakennuspaikan
kerrosalalla tarkoitetaan sille rakennettaviksi sallittujen rakennusten yh-
teenlaskettua kerrosalaa.

Rakennuksen kerros sijaitsee kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan
ylapuolella, kellarikerros kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan ala-
puolella ja mahdollinen ullakko paaasiallisesti julkisivun ja vesikaton
leikkauslinjan tasoa ylempana kerroksen ylapuolella. Asemakaavassa
voidaan sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen rakentaminen
seka rakennuksen paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisten tilojen si-
joittaminen maanpinnan alapuolelle tai ullakon tasolle. Rakennuksen
kerrosalaan lasketaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan
laskettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai
voidaan naiden tilojen sijainnin, yhteyksien, koon, valoisuuden ja mui-
den ominaisuuksien vuoksi sijoittaa rakennuksen paaasiallisen kaytto-
tarkoituksen mukaisia tiloja. Jos ulkoseinan paksuus on enemman kuin
250 millimetria tai huoneistoa rajaavan valiseinan paksuus on enem-
man kuin 200 millimetrid, saa rakennuksen kerrosala ylittda muutoin
rakennettavaksi sallitun kerrosalan tasta aiheutuvan pinta-alan verran.
Rakennuksen rakennettavaksi sallitun kerrosalan saa ylittaa myos
vaestonsuojan tai taloteknisten jarjestelmien edellyttaman kuilun, hor-
min tai yleisiin tiloihin avautuvan teknisen tilan rakentamiseen tarvitta-
van pinta-alan verran. (1.12.2017/812)

Esittelija
yksikdn paallikkd
Pentti Ruuska
Lisatiedot
Pentti Ruuska, yksikon paallikkd, puhelin: +358 9 310 26218
pentti.ruuska(a)hel.fi
Liitteet
1 Ristiretkelaistenkatu 14 sijaintikartta
2 Viikin asemakaava 11250
3 Ristiretkelaistenkatu 14 ilmavalokuva pohjoisesta
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PL 58200 Sdrnaistenkatu 1 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



Helsingin kaupunki Esityslista 9/2020 64 (127)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto
Asia/18
04.06.2020

4 Ristiretkeldistenkatu 14 ilmavalokuva idasta

5 Oikaisunhaunalainen rakennuslupapaatos Ristiretkelaistenkatu 14

6 Ristiretkelaistenkatu 14 asemapiirustus

7 Ristiretkelaistenkatu 14 pohjapiirustus

8 Ristiretkelaistenkatu 14 julkisivut

9 Ristiretkelaistenkatu 14 varitetyt julkisivut

10 Aluejulkisivut

11 Oikaisuvaatimus 17.4.2020

12 Oikaisuvaatimus 17.4.2020, liite, naapurin kuuleminen

13 Oikaisuvaatimus 17.4.2020, liite, rakennuslupapaatds 31.3.2020 §197

14 Rakennusluvanhakijan vastaus As Oy Helsingin Dioriitin oikaisuvaati-
mukseen

15 Ristiretkelaistenkatu 14 kerrosalalaskelma

Muutoksenhaku

Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, purkamis- ja maisematyolupa
paatos oikaisuvaatimukseen

Otteet

Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekija Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpide-
lupaa koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 8
Liite 9
Liite 10
Liite 11
Liite 12
Liite 13
Liite 14
Liite 15
Rakennusluvanhakija Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpide-
lupaa koskeva toimielimen paatods
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
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Liite 7
Liite 8
Liite 9
Liite 10
Liite 11
Liite 12
Liite 13
Liite 14
Liite 15
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19
Rakennuslupahakemus, asuinkerrostalon rakentaminen, 10/634/3,
Kaljaasi Fortunan katu 4, Asuntosaation Asumisoikeus Oy

HEL 2020-006731 T 10 04 03
Facta 10-0723-20-A, Lupatunnus LP-091-2019-01477

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle haetun rakennusluvan liitteena
olevan Facta-asiakirjan 10-0723-20-A mukaisesti ja siina mainituin
maarayksin seka hyvaksyy esitetyt paapiirustukset.

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Paatds pannaan julki ilmoitus-
taululle samana paivana kuin ymparisto- ja lupajaoston poytakirja ase-
tetaan nahtaville kaupungin verkkosivuilla.

Esittelijan perustelut

Rakennushanke soveltuu rakennuspaikalle ja tayttaa luvan myontami-
sen edellytykset.

Hanke on lainvoimaisen poikkeamispaatoksen ja sen ehtojen mukainen
ja muuta poikkeamista asemakaavasta tai rakentamisen saadoksesta
ei ole.

Naapureilla ei ole ollut huomautettavaa hankkeesta.
Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 115 §, 117 §, 117 a-j §:1, 125 §, 133 §, 135

§ja 175§
Esittelija

yksikdn paallikkd

Aarno Alanko
Lisatiedot

Jyrki Kauhanen, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 26465

jyrki.kauhanen(a)hel fi

Liitteet

1 Facta-asiakirja

2 Paapiirustuskooste
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Oheismateriaali
1 Hakemus
2 Esittelymateriaali
3 Poikkeamispaatos
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Séraistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
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20
Ylipaineisen jalkapallonhallin (743) rakentaminen aloittamisoikeu-
della, 91-20-9904-1,Tyynenmerenkatu 23, PPJ Jalkapallohalli

HEL 2020-005011 T 10 04 03
Facta 20-0948-20-A, Lupapiste LP-091-2019-08810

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa PPJ Jalkapallohalli Oy:lle haetun rakennusluvan 25 vuoden maara-
ajaksi ja aloittamisoikeuden liitteena olevan Facta-asiakirjan 20-0948-
20-A mukaisesti ja siina mainituin maarayksin seka hyvaksyy esitetyt
paapiirustukset.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 54 §:n mukaisesti vahvistetaan ko-
koontumistilassa samanaikaisesti sallittujen henkildiden enimmaismaa-
raksi 500 henkilda.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Julkipanopaiva vastaa poyta-
kirjan nahtavillaolopaivaa.

Esittelijan perustelut

Rakennushanke soveltuu rakennuspaikalle ja tayttaa luvan myontami-
sen edellytykset.

Hanke on myonnetyn poikkeamispaatoksen ja sen ehtojen mukainen.
Poikkeaminen paloturvallisuusasetuksesta (848/2017) on vahainen se-
ka toiminnallisin simulaatioin ja asiantuntijalausunnoin perusteltu.

Naapureilla ei ole ollut huomautettavaa hankkeesta.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat Facta-
asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 117 §, 117 a-g, ijak §, 133 §, 135 §, 144
§, 174 8§ja 175§

Esittelija
yksikon paallikkd
Aarno Alanko
Lisatiedot
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Pirkka Hellman, arkkitehti, puhelin: 310 26340
pirkka.hellman(a)hel.fi

Liitteet
1 Facta-asiakirja
2 Paapiirustuskooste
Oheismateriaali
1 Lupapistehakemus
2 Esittelyaineisto
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Paatoshistoria
Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto 13.05.2020 § 105
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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21

Rakennuslupahakemus pysakointilaitoksen rakentaminen ja maana-
laisen polttoainesailion osittainen purkaminen ja tayttaminen, tontti
8189/4, Kanavakatu 14, YIT Suomi Oy

HEL 2020-006603 T 10 04 03

Facta 8-1114-20-A, Lupapiste LP-091-2019-08911
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa YIT Suomi Oy:lle rakennusluvan maanalaisen pysakdintilaitoksen
rakentamiselle ja maanalaisen polttoainesailion osittaiselle purkamisel-
le ja tayttamiselle liitteena olevan Facta-asiakirjan 08-1114-20-A mu-
kaisesti ja siina mainituin maarayksin seka hyvaksyy esitetyt paapiirus-
tukset.

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.

Esittelijan perustelut

Rakennushanke soveltuu rakennuspaikalle ja tayttaa luvan myontami-
sen edellytykset.

Poikkeamiset asemakaavasta ja rakentamisen saadoksesta ovat va-
haiset ja perustellut.

Naapurin huomautukset louhintatyon suorittamisesta on lupamaaryk-
sissa huomioitu.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat liittee-
na olevasta Facta-asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 115 §, 117 §, 117 a-i §, 125 §, 133 §, 135
§, 139§ja1758§.

Esittelija
yksikdn paallikkd
Aarno Alanko
Lisatiedot
Hannu Havas, arkkitehti, puhelin: 310 26348
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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hannu.havas(a)hel.fi

Liitteet
1 Facta-asiakirja3
2 Paapiirustuskooste
Oheismateriaali
1 Lupapistehakemus
2 Esittelymateriaali1
Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen
paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
Tiedoksi Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos
Liite 1
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22
Oikaisuvaatimus rakennusvalvontapalvelujen viranhaltijan myon-
tamasta rakennusluvasta, Bulevardi 7

HEL 2020-004050 T 10 04 03
Facta-tunnus: 4-429-20-D, 4-9-20-OIK
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa jattaa
tutkimatta Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikaisuvaatimuksen kau-
punkiympariston toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden ra-
kennusvalvontapalveluiden lupayksikon viranhaltijan tekemasta raken-
nuslupapaatoksesta 12.3.2020 § 185, lupatunnus 4-429-20-D.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Keskinainen Tyoelakevakuutus Varma on hakenut lupaa osoitteessa
Bulevardi 7, kiinteistotunnus 091-4-71-13, sijaitsevien kahden toimisto-
rakennuksen laajalle peruskorjaukselle. Vanhat toimistorakennukset
peruskorjataan, kayttotarkoitus sailyy toimistona. Rakennuksen sisatilo-
ja jasennellaan uudelleen. Molempiin rakennuksiin rakennetaan uudet
hissit, vanhoja hisseja puretaan ja muutetaan. Katutason ravintolatilat
laajenevat. IV-konehuonetta laajennetaan. A-talon kattoterassi kate-
taan ja pihajulkisivuihin tehdaan vahaisia paikallisia muutoksia, kuten
pinnoitepaikkausta. Katujulkisivulla Bulevardilla kattokerroksessa ikku-
nat ja pergolarakenne uusitaan ja varustetaan lasikatteella. Esteetto-
myytta parannetaan. Rakennusfysikaalisia ongelmakohtia korjataan.
Talotekniikka uusitaan kattavasti, suoritetaan linjasaneeraus. Korjau-
saste on 62 %.

Vahaisena poikkeamana on rakennuslupapaatoksessa kasitelty auto-
paikkojen maara: Kayttokelpoisten autopaikkojen maara koko kiinteis-
tdssa on tulevassa tilanteessa 39 kpl, joista 9 kpl sijaitsee Bulevardi 7:n
kellarin autohallissa. Kaavavaatimus autopaikoille on 70 kpl. Tilanne on
oleva, poikkeaminen on vahainen ja perusteltu.

Rakennusvalvontapalvelujen viranhaltija on 12.3.2020 § 185 myontanyt
haetun rakennusluvan.

Vaatimus asioiden yhteiskasittelysta
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Oikaisuvaatimus

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty vaatimus tdman ja samalle tontille si-
joittuvan toisesta rakennusluvasta tehdyn oikaisuvaatimuksen yhteis-
kasittelysta.

Hallintolain 25 §:n mukaan jos viranomaisessa tehtava paatds saattaa
merkittavasti vaikuttaa muun samassa viranomaisessa samanaikaisesti
vireilla olevan asian ratkaisemiseen, viranomaisen on valmisteltava
asiat yhdessa ja ratkaistava samalla kertaa, jollei yhdessa kasittelemi-
sesta aiheudu haitallista viivytysta tai jollei se ole asian laadun taikka
luonteen vuoksi tarpeetonta.

Jaosto toteaa etta asiat HEL 2020-004050 (Bulevardi 7) ja HEL 2020-
003576 (Annankatu 18) on valmisteltu yhdessa ja ne ratkaistaan sa-
massa jaoston kokouksessa.

Asianajotoimisto HH Partners Oy on tehnyt paatoksesta oikaisuvaati-
muksen. Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, etta Helsingin kaupunkiym-
paristolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto:

1) kumoaa Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluiden
12.3.2020 tekeman paatoksen rakennusluvan 4- 0429-20-D, LP-091-
2020-00465 myontamisesta Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Var-
malle lainvastaisena ja virheellisessa jarjestyksessa syntyneeng; ja

2) hylkaa Keskinainen tyoelakevakuutusyhtid Varman rakennuspaikkaa
Kamppi, 091-004-0071-0013 koskevan rakennuslupahakemuksen lain-
vastaisena ja puutteellisena; tai toissijaisesti

3) palauttaa paatdksen rakennusvalvontapalveluiden uudelleen kasitel-
tavaksi.

Oikaisuvaatimuksessa todetaan muun ohella seuraavaa:

Project Avenue koostuu kahdesta osaprojektista, joita koskevat raken-
nuslupahakemukset ovat keskenaan ristiriitaisia. Rakennuslupaa 4-
0413-20-B koskevassa hakemuksessa kuvataan, etta kiinteistolle tulee
kaksi hotellia, kun taas rakennuslupaa 4- 0429-20-D koskevassa mate-
riaalissa kuvataan hankkeen sisalloksi yksi hotelli ja toimistotilojen sa-
neeraus. Olennaista molempien rakennuslupien lainmukaisuutta arvioi-
taessa on, etta rakennuslupaa 4-0429-20-D haettaessa Project Avenue
on esitetty kahden hotellin hankkeena, jolloin asemakaavassa maaratty
koko kiinteiston rakennusoikeus on voitu jakaa kahden osaprojektin
kesken Varman ilmoittamalla tavalla. Talloin rakennusoikeuden ylitys
on saatu rakennusluvan 4-0413- 20-B yhteydessa keinotekoisesti las-
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kennallisesti nayttdamaan alle 10 % suuruiselta ja autopaikkojen vahen-
nys vahaisemmalta, kuin mita yksittaista projektia arvioitaessa raken-
nusoikeuden ylitys ja autopaikkojen vahennys tosiasiassa olisivat.
Osaprojekteihin jakamalla ja kummassakin projektissa eri sisaltoista
tietoa ja lukuja esittdmalla Varma on onnistunut saamaan molemmat
maankaytto- ja rakennuslain vastaiset rakennuslupahakemukset hy-
vaksytyksi. Rakennusoikeuden ylitys on tosiasiassa 11 %.

Kaavamaarayksen mukaisen autopaikkavelvollisuuden vahimmaismaa-
ran (70 autopaikkaa) sijaan Project Avenueen toteutettaisiin 39 auto-
paikkaa eli vahennysta tulisi 44,3 % kaavassa edellytetysta vahim-
maismaarasta (liite 7). Tosiasiassa autopaikkojen vahennys tapahtuu
yksinomaan Annankatu 18:n osalta, josta leikataan 51 % kaavan edel-
lyttamasta vahimmaismaarasta, mutta edella mainittu kokonaisprojektin
jakaminen kahteen osaprojektiin on mahdollistanut harhaanjohtavan ja
vaaran tiedon esittamisen osaprojekteja koskevien hakemusten yhtey-
dessa. Joka tapauksessa lupahakemuksen liitteena olevien suunnitel-
mien mukaan Project Avenuen nyt kyseessa olevan osaprojektin lisa-
rakentamis- ja muuttamistyot kohdistuvat rakennustaiteellisesti ja kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaisiin suojeltuihin julkisivuihin ja vesikattoihin
ainakin seuraavilla tavoilla: Piirustusten 005-001 ja 003-010 (liite 27)
mukaan muutokset sisaltavat: - tuulikaapin purkamisen, portin ja rulo-
kalterin purkamisen ja uuden oven rakentamisen suojeltuun julkisivuun;
- rakennuksen molempien reunojen vesikattorakenteisiin uudet IV-
ulospuhallushajottajat. - uuden pergolan ja lasikatoksen rakentamisen
kattoterassille.

Koska Project Avenueta koskeva rakennuslupahakemus perustuu
asemakaavan 7691 maarayksista poikkeamiseen: 1) kerrosalan ylityk-
sen, 2) autopaikkojen vahimmaismaaran alituksen, ja 3) rakennustai-
teellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden julkisivujen ja vesikatto-
jen suojelumaaraysten osalta, 10 niin rakennusluvan myontaminen
edellyttdda MRL 58 §:n 1 momentin, MRL 117 §:n ja MRL 135 §:n 1
momentin 1) ja 2) kohdat huomioon ottaen poikkeusta.

Rakennuslupahakemuksen mukainen rakennushanke estaa HHP:Ita
sen hallinnassa olevien alueiden ja HHP:n kayttdoikeuden piiriin kuulu-
vien tilojen kayton kokonaisuudessaan. Rakennustydmaan keskella ei
ole mahdollista kayttaa HHP:n hallinnassa olevia tiloja. Project Ave-
nuessa on kyse koko kiinteistéa 091-004-0071-0013 ja sen kaikkia ra-
kennuksia koskevasta hankkeesta. Rakennuslupa vaikuttaa HHP:n
kiinteiston kayttoon olennaisesti ja silla on valittdmia vaikutuksia HHP:n
oikeuksiin.
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Varman rakennuslupahakemus on maankaytt6- ja rakennuslain saan-
nosten vastainen. Lisaksi Project Avenuen edellyttamia useita merkit-
tavia poikkeamia voimassa olevasta kaavasta ja MRL:n sdannoksista
ei ole haluttu kasitella poikkeamishakemuksen ja siihen liittyvan menet-
telyn kautta, joten paatos rakennusluvan myontamisesta on syntynyt
virheellisessa jarjestyksessa, jossa rakennusvalvontapalvelut ovat ylit-
taneet niille kuuluvan toimivallan. HHP:ta ei ole kuultu missaan vai-
heessa Project Avenuen suunnitelmista tai sita koskevista rakennuslu-
pahakemuksista, eika HHP:n hallintaa Project Avenuen kohteena ole-
viin alueisiin tai paivittaista kayttoa HHP:n tyontekijoiden ja asiakkaiden
kannalta ole otettu riittdvasti huomioon Varman suunnitelmissa tai sel-
vityksissa, eika rakennusluvassa ole mitaan Varmaa sitovia ohjeistuk-
sia HHP:n osalta. Project Avenuen toteutus aiheuttaisi merkittavan tur-
vallisuusriskin HHP:n tyotekijoille ja asiakkaille, mikali toiden aloitta-
mien nykysuunnitelmien osalta sallittaisiin vastoin HHP:n oikeutta tiloi-
hin. Rakennuslupaa koskeva viranomaispaatos ei myoskaan tayta hal-
lintolain sdannodksia perusteluvelvollisuuden osalta, eika siita kay ilmi,
mihin 8 saannoksiin ja selvityksiin se perustuu, joten joka tapauksessa
paatds on kumottava ja palautettava uudelleen kasiteltavaksi raken-
nusvalvontaan.

Varman saamien rakennuslupien perusteella rakennusoikeus tontilla
ylittyy 11%. Varman rakennuslupaan 4-0429-20-D liittyvassa materiaa-
lissa ei kuitenkaan ole minkaanlaisia perusteluja kaavamaarayksesta
poikkeamiselle.

Oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskaytanndssa on vakiintuneesti katsottu,
ettd kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylitysta yli 10 %:lla ei aina-
kaan ole pidettava vahaisena poikkeuksena. Myods edella viitattu muis-
tio vahvistaa Helsingin kaupungin kaytannon, etta yli 10 %:n rakennu-
soikeuden ylitysta ei voida kasitella vahaisena poikkeuksena. Raken-
nusoikeuden ylitys tulisi kasitellda asemakaavan muuttamisesta saade-
tyssa jarjestyksessa. Joka tapauksessa haettu kaavamaarayksen ylitys
on niin olennainen, ettd Varman olisi tullut hakea MRL 171 §:n mukais-
ta poikkeamista. Ylityksen hakeminen ja kasittely rakennuslupahake-
muksen 4- 0413-20-B yhteydessa vahaisena poikkeamisena ja kasitte-
lematta jattaminen minkaanlaisena poikkeamana rakennusluvan 18 4-
0429-20-D yhteydessa rikkoo MRL:aa ja Helsingin kaupungin raken-
nusvalvonnan omaa ohjeistusta ja kasittelykaytantoa. Rakennusluvan
myontamiseen ilman maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentis-
sa tarkoitettua poikkeamista ei nain ollen ole ollut edellytyksia, joten ra-
kennuslupa tulee hylata.

Varman rakennuslupahakemuksessa kaavamaarayksen mukaisen au-
topaikkavelvollisuuden vahimmaismaaran (70 autopaikkaa) sijaan Pro-
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ject Avenueen toteutettaisiin 39 autopaikkaa jakaantuen Annankatu 18
rakennuksessa: 30 autopaikkaa sijoitettuna maan alle ja Bulevardi 7
rakennuksessa: 9 autopaikkaa sijoitettuna maan alle. Vahennysta kaa-
vassa edellytetysta vahimmaismaarasta tulisi kokonaisuudessaan 44,3
% ja Annankatu 18:sta nykyisten paikkojen maara putoaisi yli 50 %:lla.
Autopaikkojen merkittavaa vahennysta ei ole millaan tavoin arvioitu tai
perusteltu kyseisen kaavamaarayksen tarkoituksen toteutumisen kan-
nalta. kaavamaarayksen edellyttaman autopaikkojen vahimmaismaa-
ran lahes puolittamiselle olisi tullut esittaa erittain painavat perustelut,
eika paatos ilman maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentissa
tarkoitettua poikkeamista ole ollut laillinen. Paatés ei myoskaan tayta
hallintolain 45 §:n 1 momentissa saadettyja vaatimuksia paatoksen pe-
rustelemisesta, joten paatdés on kumottava.

Rakennuslupahakemuksessa suunnitellut julkisivumuutokset muuttavat
selvasti nykyista suojeltua julkisivua ja vesikattoa. Julkisivuun suunni-
teltu tuulikaapin, portin ja rulokalterin purkaminen ja suunniteltu uusi ovi
nykyisen sisapihaan ja alkuperaisille paaoville johtavan kulun tilalle
muuttavat merkittavasti suojeltua julkisivua ja turmelevat kaupungin-
museon arviossa erityisen arvokkaaksi arvotetun esteettoman kaynnin
ja nakyman alkuperaiselle paasisaankaynnille. Lisaksi suunnitellut uu-
det kattorakennelmat lasipergoloineen muuttavat vaistamatta suojeltua
vesikattoa ja rakennuksen julkisivun profiilia. Rakennuslupapaatokses-
sa 4-0429-20-D muutoksista ei ole kuitenkaan mitaan mainintaa.

Kyse on kaikkien edella mainittujen muutosten osalta sellaisista kor-
jaus- ja muutostoista, joiden voidaan katsoa tarvelevan suojeltujen jul-
kKisivujen ja vesikattojen rakennustaiteellista arvoa ja tyylia. Julkisivuja
ja vesikattoa selvasti muuttavina ne olisivat edellyttaneet MRL 171 §:n
poikkeamista kaavamaarayksesta tai edes vankkoja perusteluja sille,
miksi Helsingin kaupunginmuseon arvotuksesta huolimatta muutokset
olisi katsottu vahaisiksi. On selvaa, etta rakennusluvan myontamiseen
ilman maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentissa tarkoitettua
poikkeamista ei suojeltuihin osiin suunniteltujen muutosten osalta ole
ollut edellytyksia, joten rakennuslupa tulee hylata ks. mm.
KHO:2014:43 ja KHO:2013:166). Paatos ei myoskaan talta osin tayta
hallintolain 45 §:n 1 momentissa saadettyja vaatimuksia paatoksen pe-
rustelemisesta, joten paatés on kumottava.

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluiden 12.3.2020 tekema
rakennuslupapaatds vaikuttaa MRL 192 §:n 3) kohdan tarkoittamalla
tavalla valittomasti HHP:n oikeuteen kayttaa rakennuspaikassa sijait-
sevia tiloja. Hanke kattaa kaikki kiinteistolla olevat rakennukset.
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Varman rakennuslupahakemus koostuu materiaalista, joka sisaltaa kat-
tavat suunnitelmat HHP:n kaytdssa olevien kaikkien tilojen osalta. Jo
aiemman oikaisuvaatimuksen kohteena olevalla paatéksella (tunnus 4-
0413-20-B) on hyvaksytty HHP:n oikeuksia sitovasti koko kiinteiston
rakennusoikeuden lisays, johon on laskettu kerrosalakaavion mukaan
kaikki HHP:n tilat. Nyt oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatos 4-
0429-20-D koskee myods suoraan HHP:n hallitsemia ja kayttamia tiloja.
Pohjapiirustusten mukaan muun muassa toimiston wc-tilat siirretaan
toiseen paikkaan, valiseinat puretaan ja nykyisten wc-tilojen paikalle tu-
lee toisissa suunnitelmissa kuilut(?) ja toisissa vastaavaan paikkaan
uudet hissit. Lisaksi on selvaa, etta kiinteistdon turvallinen kayttd raken-
nusaikana on jatetty taysin suunnittelematta, koska suunnitelmissa ei
ole minkaanlaista mainintaa tallaisesta, eikd mydskaan lupapaatos si-
salla viranomaisen ohjeistusta asiasta. Molempien rakennuslupahake-
musten materiaalista kuitenkin selviaa, etta HHP:n kaytdssa olevista ti-
loista on tehty laajat asbestikartoitukset osana toteutettavaa kokonaisp-
rojektia, ja ettd muutoksen kohteena olevat tilat myds sisaltavat asbes-
tia (liite 26). Nain ollen on selvaa, etta Varmalle myodnnetyilld rakennus-
luvilla on valittémia huomattavia vaikutuksia myés HHP:n tyontekijéiden
ja asiakkaiden terveydelle ja tyoturvallisuudelle.

Oikeuskirjallisuuden ja -kaytannon mukaan on selvaa, etta HHP, jonka
hallussa olevat tilat sijaitsevat kaytannossa tulevan Project Avenue -
rakennustyOmaan keskella ja ovat sen kohteena, on asianosainen tas-
sa asiassa. KHO:n paatdksessa 17.3.2004 Dnro 210/1/02 (liite 23),
korkein hallinto-oikeus on vahvistanut hallinto-oikeuden linjauksen, jos-
sa asianosaisasema oli kiinteistdosakeyhtion osakkeiden perusteella
rakennuksen tilaa hallitsevalla, jonka oikeuteen ja etuun paatos valit-
tdmasti vaikutti. Oikeuskirjallisuudessa muun muassa Ekroos Maja-
maa, 2015, s. 1137 (liite 24) todetaan seuraavasti:

"Asianosainen rakennuslupa- ja toimenpidelupa-asiassa on tietystikin
se, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikut-
taa. Luvan hakija, jonka oikeuteen paatos luonnollisestikin ensisijaisesti
vaikuttaa, on tietysti valitusoikeutettujen piirissa. Myos muilla henkilota-
hoilla voi olla valitusoikeus talla perusteella. Tama MRL 192 §:n saan-
noksen 3 kohta on jossain maarin paallekkainen 2 kohdan kanssa,
mutta eraat omistus- tai hallintaoikeutta vailla olevat tahot (esimerkiksi
vuokralaiset ja asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat) voivat olla oi-
keutettuja valituksen tekemiseen 3 kohdan mukaisesti"

Lisaksi asianosaisasema on tassa tapauksessa ratkaistava sen mu-
kaan, kenella muutoksenhakuoikeus olisi, jos Varma olisi hakenut poik-
keamista téssa kirjelmassa luetelluille poikkeamisille asemakaavasta,
kuten MRL:ss3, oikeuskaytannon mukaan ja kaupungin omassa ratkai-
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sukaytanndssa on edellytetty. Korkein hallinto-oikeus on useissa ta-
pauksissa vahvistanut, etta valitusoikeus rakennusluvastakin voi syntya
sille, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa
huomattavasti vaikuttaa, jos rakennuslupa on myonnetty ilman poik-
keamislupaa, vaikka tallainen paatos olisi ollut tarpeen (mm. KHO
19.4.2007 Dnro 1323/106 (liite 25) ja KHO:2003:2 (liite 28).

Tassa tapauksessa on aiemmin esitetyin yksityiskohtaisin perustein
selvaa, etta Varman olisi tullut hakea rakennuslupahakemuksen sisal-
tamille useille merkittaville poikkeamisille asemakaavasta MRL 171
§:ssa tarkoitettua poikkeamislupaa. Oikeuskaytannén mukaan kysymys
on kokonaisharkinnasta, jossa haettujen poikkeamien yhteisvaikutus
tulisi arvioida asianmukaisesti.

Varma ei voi laillisesti sivuuttaa poikkeamismenettelya tai siihen liitty-
vaa kokonaisharkintaa ja supistaa tahallisesti asianosaispiiria jattamalla
ilmoittamatta hakemuksensa sisaltamia selvia poikkeamia kaavamaa-
rayksista tai kasittelemalla merkittavia poikkeamisia "vahaisina poik-
keamina" rakennusluvan yhteydessa. Myos korkein hallinto-oikeus on
tapauksessa KHO:2013:166 vahvistanut sen, etta poikkeamislupaa
edellyttavien poikkeamien kasittelyksi ei riita se, etta poikkeamista on
keskusteltu rakennusvalvonnan ja hakijan kesken, koska lain mukaan
poikkeamismenettelyssa poikkeamisen perusteiksi esitetyt seikat ja
merkitys tulee arvioida:

"Rakennuskiellosta poikkeamisen tarvetta harkittaessa ei nain ollen ole
merkitysta silla hallinto-oikeuden paatoksessa mainitulla seikalla, etta
hankkeella ei muuteta kysymyksessa olevan rakennuksen ulkoasua,
rakenteita tai alueella voimassa olevan asemakaavan mukaista kaytto-
tarkoitusta. Poikkeamisen tarve ei riipu mydskaan siita hallinto-
oikeuden mainitsemasta seikasta, onko hankkeella etukateen arvioitu-
na erityisia maankaytollisia tai ymparistollisia vaikutuksia. Viimeksi
mainittujen seikkojen merkitys arvioidaan maankaytto- ja rakennuslain
172 §:n nojalla tehtavan poikkeamisharkinnan yhteydessa. "

Tassa tapauksessa myodnnetty rakennuslupa suunnitelmineen estaa
HHP:n hallitsemien tilojen kayton toimistotilana. Rakennusluvassa hy-
vaksyttyjen toimenpiteiden toteuttaminen estaa jo rakentamisvaiheessa
HHP:n hallitsemien tilojen kayton kokonaisuudessaan. On selvaa, etta
molemmat rakennusluvat Project Avenue -hankkeen toteuttamiseen
vaikuttavat erittain huomattavasti HHP:n ja sen tyontekijoiden tyonte-
koon seka HHP:n muihin oloihin, joten HHP on asianosainen tassa

asiassa.
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Joka tapauksessa rakennuslupaa koskeva paatos ei tayta hallintolain
44 §:n 1 momentin 3 kohdan ja 45 §:n 1 momentin kriteereita, eika se
voikaan niita tayttaa, koska Varman rakennuslupahakemus on monilta
keskeisilta perustelujen, selvitysten ja arviointien osalta osin taysin
puutteellinen (kaikki poikkeamista edellyttavat seikat, HHP:n hallitse-
mien tilojen kayttd yms.). Nain ollen apulaisoikeuskanslerin paatokses-
ta ilmenevilla perusteilla rakennuslupa on vahintaankin kumottava ja
palautettava uudelleen arviotavaksi ja asianmukaisten poikkeamislu-
pien hakemiseksi.

Oikaisuvaatimus on kokonaisuudessaan liitteena.

Hankkeeseen ryhtyvan vastine

Hankkeeseen ryhtyva on toimittanut vastineen. Vastineessa on vaadittu
etta Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikaisuvaatimus ensisijaisesti
jatetaan tutkimatta puuttuvan valitusoikeuden vuoksi tai toissijaisesti
hylataan perusteettomana. Perusteena on esitetty muun ohella seuraa-
vaa:

Asiassa on kyse rakennuspaikan 091-004-0071-0013 omistajan Keski-
nainen tyoelakevakuutusyhtid Varman hankkeesta, jossa osoitteessa
Bulevardi 7 sijaitsevat toimistorakennukset peruskorjataan. HHP:n on
oikaisuvaatimuksessaan virheellisesti esittanyt, etta hankkeessa olisi
kyse myos osoitteen Bulevardi 7 toimistorakennusten muuttamisesta
hotelliksi. HHP:n vuokraamat toimistotilat sijaitsevat kadunvarressa
olevassa rakennuksessa (A-talo), jossa tehdaan linjasaneeraus ja talo-
tekniikka uusitaan, rakennetaan uudet hissit, katutason ravintolatiloja
laajennetaan seka kattoterassi katetaan ja katujulkisivun sisaankayntiin
ja porttikaytavaan tehdaan joitakin palauttavia muutoksia. Sisapihalla
sijaitsevassa toimistorakennuksessa (B-talo) tehdaan linjasaneeraus ja
talotekniikka uusitaan, jasennellaan sisatiloja uudelleen ja avataan
paaosin avotoimistoksi seka rakennetaan uusi hissi ja IV-konehuoneen
laajennus vesikatolla, jotka eivat muuta kerrosalaa. Rakennustyot B-
talossa on suunniteltu aloitettaviksi kevaalla 2020 ja A-talon saneeraus
noin kaksi vuotta myéhemmin, kun rakennus vapautuu vuokralaisista.

Kyseessa olevalla tontilla osoitteessa Annankatu 18 sijaitsee myds
toimistorakennus, jonka muuttamiselle hotelliksi on saatu rakennuslu-
pa, mutta joka ei ole lainvoimainen, koska HHP on valittanut luvasta.
HHP on oikaisuvaatimuksessaan esittanyt, etta Varma on tarkoituksella
jakanut hankkeen kahteen osaan, jotta mm. rakennusoikeuden ylitta-
minen saataisiin alle 10 %:n. Tama ei pida paikkaansa. Kyse on kah-
desta erillisesta hankkeesta. Tontin kokonaisrakennusoikeus ei mo-
lemmat hankkeetkaan huomioiden nouse yli 10 %:n, vaan on 9,45 %.
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A-talossa on useita toimistotiloja, joista HHP hallitsee 3.1.2012 paiva-
tyn vuokrasopimuksen perusteella 502 m2 toimistotilaa 5. kerroksessa,
3 autopaikkaa seka kellarikerroksen varastotilaa. Kaynti kaikkiin HHP:n
hallitsemiin tiloihin on Bulevardilta. A-talossa tullaan aloittamaan sa-
neeraus vasta HHP:n vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen. B-talon
saneerauksesta aiheutuva haitta vastaa tavanomaista naapuritalon pe-
ruskorjauksen haittaa, joka on kaupungissa sietamisvelvollisuuden pii-
rissa eika vaikuta HHP:n oikeuksiin vuokralaisena.

Project Avenue -rakennusprojekti ei nain ollen koske HHP:n vuokraso-
pimuksen nojalla hallitsemia tiloja, eika rakennusluvalla ole vaikutusta
HHP:n vuokrasopimuksen mukaisiin oikeuksiin tai velvollisuuksiin, vaan
HHP:n vuokratilat ovat normaalisti heidan kaytossaan vuokrasopimuk-
sen paattymiseen asti.

Asiassa on huomioitava, ettda HHP johtaa oikeutensa tilojen hallintaan
vuokrasopimuksestaan luvanhakijan ja kiinteiston omistajan Varman
kanssa. Vaikutukset HHP:n oikeuteen voivat siis olla ainoastaan valilli-
sia, eika paatoksella nain ollen voida katsoa olevan MRL:n 192 §:ssa
tarkoitettuja vaikutuksia HHP:n oikeuksiin, velvollisuuksiin tai etuun.
Kaikki kiinteistolla sijaitsevat rakennukset ovat Varman omistuksessa,
ja Varma luonnollisesti suunnittelee ja toteuttaa rakennustyot siten, etta
vuokralaiset voivat kayttaa tilojaan vuokrasopimuksissa tarkoitetuin ta-
voin. HHP ei saa asiassa asianosaisasemaa silla perusteella, etta se
perusteetta epailee vuokranantajan kykya suoriutua omista sopimus-
velvoitteistaan.

Varman ja HHP:n valista oikeussuhdetta maarittaa vuokrasopimuksen
ohella laki likehuoneiston vuokrauksesta. Samoin HHP:n oikeus nyt
kyseessa olevaan tilaan on maaritetty ja rajoitettu sopimuksessa ja lii-
ke-huoneiston vuokrauksesta annetussa laissa todetuin tavoin. Raken-
nuslupapaatoksella ei ole vaikutuksia vuokrasopimuksen mukaisiin oi-
keuksiin ja velvollisuuksiin, eika rakennuslupapaatosta voida kayttaa
valineena vuokralaisen aseman muuttamiseen kyseessa olevassa ti-
lanteessa.

Kiinteistonomistajan hakemuksesta myonnetyn rakennuslupapaatok-
sen osalta valitusoikeuden syntymiseksi on edellytetty Iahtékohtaisesti
valitonta, konkreettista haittaa muun tahon oikeudelle kayttaa hallitse-
maansa tilaa. Tilojen ulkopuolisille tdille tai haitoille ei tallaista merkitys-
ta ole annettu. Kuten edella on selvitetty, HHP:n vuokrasopimuksen no-
jalla hallitsemat tilat sijaitsevat rakennuksessa, johon ei kohdistu ra-
kennusluvassa tarkoitettuja toita sina aikana, kun tilat ovat HHP:n hal-
linnassa. Kulku toimistotiloihin tapahtuu Bulevardilta samalla tavalla
kuin ennenkin, eikd kulkuun kohdistu mitdan hankkeeseen liittyvia es-
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teitd. Myos autopaikat ja varastotilat sijaitsevat kiinteistolla siten, ettei
rakennushankkeella ole vaikutusta niihin paasyyn. Rakennuslupapaa-
toksella ei nain ollen ole mitadan valitonta vaikutusta HHP:n oikeuteen
kayttaa hallitsemaansa tilaa. HHP on oikaisupyynnossaan lisaksi vii-
tannut tiloissaan toimitettuun asbestikartoitukseen ja sen tuloksiin. Ky-
se on tutkimuksista liittyen HHP:n toimistotilan myohempaan sanee-
raukseen. On selvaa, ettad taman ikaisen kohteen rakenteista tehdaan
asbestihavaintoja. Asbestipitoisilla rakennusmateriaaleilla ei kuitenkaan
ole terveydellisia vaikutuksia rakennuksen normaalikaytossa, vaan ky-
se on havainnoista, jotka tulee ottaa huomioon mydhempien sanee-
raustdiden yhteydessa. Vaitettyja vaikutuksia HHP:n tyontekijéiden ja
asiakkaiden terveydelle ja tyoturvallisuudelle asbestihavainnoilla tai ra-
kennusluvalla ei ole. Edelleen HHP on oikaisupyynndssaan katsonut,
etta asianosaisasema on ratkaistava sen mukaan, kenella muutoksen-
hakuoikeus olisi, jos olisi haettu poikkeamista asemakaavasta (MRL
193 §:n mukainen asianosaispiiri).

Kyse ei ole tilanteesta, jossa poikkeamislupa olisi tarpeen. Asianosais-
piiri tulee nain ollen maaritettavaksi puhtaasti MRL 192 §:ssa asetetuin
edellytyksin. Edelleen on huomioitava, etta rakennusluvassa hyvaksyt-
tyjen toimenpiteiden toteuttaminen ei HHP:n esittamin tavoin esta
HHP:n hallitsemien tilojen kayttda toimistotarkoitukseen millaan tavoin.
Kyse on taltakin osin vuokranantajan ja vuokralaisen valisen oikeus-
suhteen sisallosta, ja siita, miten vuokranantaja jarjestéaa omien vuok-
rasopimuksen mukaisten velvoitteidensa tayttamisen. Rakennus- tai
poikkeamislupaprosessi ei luo HHP:lle oikeuksia kohteen vuokralaise-
na.

Kuten HHP:kin vaatimuksessaan toteaa, mitaan saantoa siita, millainen
rakennusoikeuden ylitys on vahainen, ei ole. MRL:n muutosta koske-
vassa hallituksen esityksessa (HE 148/2015) on todettu poikkeamise-
dellytysten ja sitd koskevan harkinnan osalta muun muassa, etta poik-
keuksen myontamiseen taytyy aina olla erityinen syy. Erityisia syita ei
luetella laissa, vaan niiden olemassaolo harkitaan tapauskohtaisesti.
Poikkeamispaatoksen tekemiseen liittyy oikeudellisen harkinnan lisaksi
aina myo0s tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jota kuitenkin rajoittavat
yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet. Vahainen poikkeama tulee nain
ollen kasitella aina tapauskohtaisesti ja sen myontamisessa voidaan
kayttaa myos tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Lupapaatoksessa on
valitettavasti kasittelijan laskuvirhe: Lupapaatoksen kerrosneliometrit
perustuvat tammikuussa 2020 jatettyyn kerrosalalaskelmaan (liite 2;
kerrosalakaavio 200131). Kaavio paivitettiin helmikuussa kasittelijan
ohjeiden ja paivittyneiden suunnitelmien mukaisesti (lite 3; Kerrosala-
kaavio 200228).
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Vanhassa kerrosalalaskelmassa 200131 on paakayttétarkoituksen mu-
kaiseksi kerrosalaksi merkitty 8537 kem2. Tekniikkakuilut ja V-
konehuoneet kerroksissa, 241 kemz2, sisaltyvat kerrosalaan. Lupapaa-
toksen kerrosala 8778 kem2 on syntynyt, kun kerrosalaan 8537 kem2
on virheellisesti lisatty — siihen jo kertaalleen lasketut tekniikkakuilut ja
IV-konehuoneet eli 8537+241=8778. Liitteena 3 olevassa kerrosalalas-
kelmassa, joka on lopullinen lupaliite, paakayttétarkoituksen mukainen
kerrosala on merkitty oikein eli se on 8545 kem2 vahennettyna 241
kem2 (tekniikka-kuilut ja IV-konehuoneet), joten lupahakemuksen mu-
kainen kaytetty rakennusoikeus on 8304 kem2.

Ottaen huomioon seka Annankatu 18 rakennushankkeen etta Bulevardi
7 rakennushankkeen koko kiinteiston rakennusoikeus ylittyy kaavan
mukaisesta enintaan 9,45 %:lla. Kaikki naiden hankkeiden lisarakennu-
soikeus sijoittuu Annankatu 18 hankkeeseen, jonka osuus rakennusoi-
keuden kokonaisylityksesta on noin 3,45 %. Bulevardi 7 osalta raken-
nusoikeus ei lisaanny. Asiassa on myos huomattava, etta Varman kiin-
teistolla oli nyt myonnettyja rakennuslupia haettaessa voimassa
6.4.2017 mydnnetty rakennus-lupa, jossa kiinteistdlle sallittiin 9,7 %:n
rakennusoikeuden ylitys. Uusi lupa nain ollen vahentaa kiinteistolle jo
myonnettya rakennusoikeutta. Lienee selvaa, etta rakennusoikeuden
ylitys, joka on hyvin tuoretta aikaisempaa lupaa pienempi, voidaan hy-
vaksya vahaisena poikkeamisena.

Kaupungin kaavoitusviranomainen on rakennusluvan ennakkokasitte-
lyssa puoltanut suunniteltuja ratkaisuja ja niiden hyvaksymista vahaisi-
na poikkeamisina. Kyseessa olevassa hankkeessa rakennusvalvontavi-
ran-omaiset ovat katsoneet, etta kun kokonaisrakennusoikeuden ylitys
jaa alle 10 %, rakennusvalvonta voi myontaa luvan vahaisena poik-
keamana. Tahan harkintaan on tassa tapauksessa vaikuttanut myos
se, etta kiinteistolle myonnetyn aikaisemman rakennusluvan mukainen
rakennusoikeus taman uuden luvan myoéta vahenee.

Rakennuslupapaatdksessa on paadytty hakemuksen mukaisesti poik-
keamaan kaavan mukaisesta autopaikkavelvoitteesta. Alueen asema-
kaava on vuodelta 1977 ja rakennusta on asemakaavan laatimisen ai-
kaan kaytetty toimistona. Helsingin kaupungin julkinen liikenne on mer-
kittavasti parantunut kuluneina vuosikymmenina ja ydinkeskustaan on
rakennettu useita maanalaisia pysakointihalleja. Taman vuoksi ydin-
keskustan liikerakennusten autopaikkamitoitus on nykyaan huomatta-
vasti pienempi kuin kaavaa laadittaessa. Aivan uusilla alueilla — myo6s
asuinalueilla — on joissain kortteleissa jopa luovuttu kaavan velvoitta-
mista autopaikoista kokonaan (esim. Jatkasaari), koska joukkoliikenne
on katsottu toimivaksi. Ydinkeskustan toimistojen osalta autopaikkami-
toitus voi naista syista olla huomattavankin alhainen. Rakennuslupa-
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paatds noudattaa talta osin nykyista yleista kaytantdéa. Paatosharkin-
nassa on myos tullut ottaa huomioon se, etta rakennus on suojeltu eika
sitd voida muokata siten, ettd nykynormiston edellyttdaman kokoisia au-
topaikkoja ja autopaikkamaaria olisi mahdollisuus toteuttaa. Rakennus-
hankkeessa, jota rakennuslupa koskee, tulevat pysakointitilat saily-
maan entisen laajuisina ja aikaisemmassa kaytossa eli muutoksia ei
talta osin autopaikkoihin tehda.

Koko kiinteiston autopaikkavelvoitetta koskevan vahaisen poikkeami-
sen osalta voidaan — ja erityisesti suojeltujen rakennusten osalta joudu-
taan - kayttamaan tarkoituksenmukaista kokonaisharkintaa. Nykymaa-
raykset tayttavien autopaikkojen toteuttamiselle ei ole kiinteistdlla ollut
vaihtoehtoja ja kun vahennetyn autopaikkamaaran on katsottu olevan
rittdva muutettaessa Annankatu 18 rakennukset hotelliksi, on poik-
keamisen kaava-maarayksesta katsottu olevan vahainen.

Kiinteistdsta on laadittu laaja 222-sivuinen rakennushistoriallinen selvi-
tys, joka on toimitettu rakennusvalvontaviranomaisille jo hankkeen esi-
valmistelun aikana. Hankesuunnitelmasta taas ilmenee, etta suojeltuun
julkisivuun ollaan tekemassa hyvin vahan muutoksia ja suurin osa muu-
toksista on rakennuksen ulkonakoa palauttavia. Myonnetyn rakennus-
luvan sallimilla muutoksilla, kuten tuulikaapin, portin ja rulokalterin pur-
kamisella muutetaan julkisivua lahemmas alkuperaista ulkonakoa, min-
ka vuoksi myodskaan Helsingin kaupunginmuseo ei ole lausunnossaan
muutoksiin puuttunut, vaan on todennut puoltavansa esitettyja suunni-
telmia lausuntonsa huomioiden. Lisaksi saneerauksessa korjataan
olemassa oleva pergola ja se katetaan lasilla, mikali tasta sovitaan Mu-
seoviraston kanssa. Lasikatteelle on ollut lupa vuoden 2004 rakennus-
luvassa (4-1451-04-C), mutta sita ei ole silloin kustannussyista toteutet-
tu. Julkisivua ei siis muuteta rakentamalla uusi pergola, kuten oikaisu-
vaatimuksessa virheellisesti esitetaan. Muutoksista pidettiin Helsingin
kaupunginmuseon kanssa ennakkoneuvottelu ennen luvan myontamis-
ta ja he antoivat hankkeesta puoltavan lausunnon.

Helsingin rakennusvalvonta on rakennusluvan ehdoissa nimenomaan
huomioinut, etta Bulevardi 7 rakennushankkeessa huomioidaan suoje-
lu-maaraykset ja edellyttanyt muutosten lapikayntia museoviranomais-
ten kanssa Helsingin kaupunginmuseon lausunnosta ilmenevin osin.
Rakennuksen julkisivuun tai vesikattoon ei ole tehty niiden rakennustai-
teellista arvoa tai tyyliin vaikuttavia muutoksia, joten rakennuslupa on
myonnetty MRL:n saanndsten mukaisesti.

Vastine on kokonaisuudessaan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijan lisavaatimus
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Oikaisuvaatimuksen tekija on 12.5.2020 Iahettanyt rakennusvalvontaan
lisdlausuman liitteineen koskien asioita HEL 2020-004050, HEL 2020-
003576 seka naihin liittyvaa aloittamisoikeutta koskevassa asiassa.
Lausumassa on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen tekijalle ha-
kijan vastineet seka kaavoituksen kannanotot ennen asian ratkaisemis-
ta, seka aloittamisoikeutta koskevat hakemukset, lisaksi on vaadittu
mahdollisuutta lausua oikaisuvaatimuksiin annetuista vastineista, kaa-
voituksen kannanotoista ja aloittamisoikeutta koskevista hakemuksista
ennen paatdksentekoa. Lisaksi on vaadittu aloittamisoikeuksia koske-
van asian kasittelijan arkkitehti Markku Lehtisen toteamista esteellisek-
si valmistelemaan ja kasittelemaan asiaa, seka, mikali aloittamisoikeus
myonnettaisiin, sita etta aloittamisoikeutta ei saa maarata tulemaan
voimaan ennen kuin paaasiat, eli rakennuslupien lainmukaisuus ja tar-
ve poikkeamispaatoksille on lainvoimaisesti ratkaistu.

Pyydetyt asiakirjat on toimitettu oikaisuvaatimuksen tekijalle viivytykset-
ta 12.5. seka 13.5.2020. Lisaksi on varattu tilaisuus antaa lausuma
toimitettujen asiakirjojen johdosta 21.5.2020 mennessa. Oikaisuvaati-
muksen tekija on 20.5.2020 sahkopostitse pyytanyt lisaaikaa lausuman
antamiselle 28.5.2020 saakka.

Lisdaikaa on myonnetty 26.5.2020 kello 16 saakka.

Oikaisuvaatimuksen tekijan lausuma hakijan vastineen johdosta

Oikaisuvaatimuksen tekija on toimittanut 26.5.2020 vastineensa edella
mainittujen asiakirjojen ja siten hakijan vastineen johdosta.

Lausumassa on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen tekijalle
kaikki rakennuslupahakemuksiin seka aloittamisoikeutta koskeviin ha-
kemuksiin liittyva Varman seka Helsingin kaupungin rakennusvalvonta-
palveluiden arkkitehdin Markku Lehtisen valinen kirjeenvaihto, mukaan
lukien sahkopostikirjeenvaihto, rakennuslupahakemuksiin seka aloitta-
misoikeutta koskeviin hakemuksiin liittyva Varman ja Helsingin kau-
pungin rakennusvalvontapalveluiden rakennuslakimiehen Kaisa Hon-
giston valinen kirjeenvaihto mukaan lukien sahkopostikirjeenvaihto,
kaikki em. hakemuksiin liittyvat Varman ja Helsingin kaupungin raken-
nusvalvontapalveluiden seka rakennusvalvontaviraston lupasihteerin
valisten neuvotteluiden poytakirjat ja muistiot sekda mahdolliset selvityk-
set, joita Varma on hakemuksiin liittyen toimittanut seka vaadittu etta
HHP:lle annetaan mahdollisuus lausua ko. asiakirjoista ennen paatok-
sen tekemista asioissa.

Lausumassa 26.5.2020 vaaditut asiakirjat on rakennusvalvonnan toi-
mesta toimitettu oikaisuvaatimuksen tekijalle.
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Lisdksi lausumassa on vaadittu, ettda Varman aloittamisoikeutta koske-
vat hakemukset ovat puutteellisia ja etta ne tulee jattaa kasittelematta
tai hylata puutteellisina. Lisaksi rakennuslupaa 4-413-20-B koskeva
aloittamisoikeushakemus on muotovirheellisena hylattava.

Vastineissa esitettyjen vaitteiden osalta lausumassa on todettu muun
ohella seuraavaa.

Varman molemmissa vastineissa vaitetaan, etta HHP:n oikaisuvaati-
muksissa olisi virhe siltd osin kuin HHP vaittaa, etta rakennusluvissa
olisi kyse kahdesta hotellista. toisin kuin Varma esittaa, kyseessa ei ole
HHP:n virhe, vaan fakta joka perustuu Varman rakennuslupahakemuk-
seen. Rakennusluvan liitteessa on todettu, etta kyse on kahden erilli-
sen hotellin rakentamisesta. Koska Varma toteaa vastineessaan, etta
tallainen sen omiin rakennuslupahakemuksiin perustuva kasitys olisi
virheellinen, niin se tulee samalla myodntaneeksi, ettda sen saama ra-
kennuslupa 4-4013-20-B on perustunut virheellisille tiedoille. Nain ollen
kyseinen rakennuslupa on kumottava, koska hakija itsekin pitaa sita
virheellisien tietojen nojalla saatuna.

Varma vaittaa vastineessaan, etta kumpikaan Project Avenuen osapro-
jekteista ei vaikuttaisi HHP:n oikeuteen kayttaa hallinnassaan olevia ti-
loja, joten HHP:lla ei olisi asianosaisoikeutta oikaisuvaatimusten teke-
miseen Varman saamista rakennusluvista. Varman vaitteet ovat yksise-
litteisesti vaaria. Ensinnakin rakennusluvassa 4-4013-20-B tarkoitettu
rakennushanke osoitteessa Annankatu 18 vaikuttaa valittomasti myos
HHP:n oikeuteen kayttaa tilojaan. Kyseisen rakennuslupahakemuksen
materiaalien ja kerrosalakaavion mukaan kyseinen hanke kytkeytyy
suoraan Bulevardi 7:n puolella oleviin rakennuksiin, ja yksi suunnitel-
luista kuluista Annankatu 18:sta hotellikompleksiin kulkee suoraan Bu-
levardi 7:n rakennusten kautta. Nain ollen Annankatu 18:aa koskevat
rakennustyot kohdistuvat vaistamatta myos Bulevardi 7:n rakennuk-
seen ja tydmaaliikenne seka rakennustyot estavat kaytanndssa HHP:ta
kayttamasta hallitsemiaan tiloja. Tilat tulevat vaaralliseksi kayttaa erityi-
sesti tyoturvallisuuden kannalta.

Lisaksi, kuten HHP on oikaisuvaatimuksissaan esittanyt, niin Varman
olisi tullut hakea molempiin rakennusprojekteihin poikkeamisluvat kaa-
vamaarayksista poikkeamisille. Tata poikkeamismenettelyyn liittyvaa
selvitysvelvollisuutta ja poikkeamisharkintaa ei voi sivuuttaa siten, kuin
Varma esittaa vastineissaan, etta kulloisistakin kaavapoikkeamisista on
jollakin epamaaraisella tasolla vapaamuotoisesti keskusteltu viran-
omaisten kanssa. Poikkeamisharkinta tulee tehda asianmukaisessa
menettelyssa, joka taas merkitsee asianosaispiirin laajenemista katta-
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maan muun muassa HHP:n tyossakayntialueen, jolle molemmat ra-
kennusprojektit yksiselitteisesti kohdistuvat.

Mita tulee rakennuslupaan 4-029-20-D, niin jo kerrosalakaavion perus-
teella rakennustyo6t kattavat koko sen kerroksen, jota HHP hallitsee. On
aivan selvaa, ettd HHP on asianosainen rakennusluvan osalta, joka
vaikuttaa suoraan sen oikeuksiin ja tilojen kayttoon. Varma on vasti-
neessaan pyrkinyt hamartamaan sen saamien rakennuslupien suoria
oikeusvaikutuksia HHP:n oikeuksiin esittamalla, etta kyse olisi vuokra-
nantajan ja vuokra-laisen valisesta asiasta, jota saatelisi laki liikehuo-
neiston vuokrauksesta, ja etta Varma ei tulisi tekemaan HHP:n alueelle
kohdistuvia toita ennen kuin vuoden 2022 syksysta lahtien. Tallaiset
vaitteet ovat merkityksettomia arvioitaessa Varman saamien rakennus-
lupien lainmukaisuutta, ja viranomaisten velvollisuutta suorittaa virka-
velvollisuudellaan harkinta siita, tayttavatko Varman rakennuslupaha-
kemukset maankaytto- ja rakennuslain saannokset. Varma ei voi vedo-
ta omaksi hyodykseen HHP:n ja sen valiseen vuokrasopimukseen tai
siihen, ettei se aloittaisi rakennustoita ennen kuin 2022 syksylla. Kum-
massakaan rakennusluvassa ei ole minkaanlaisia rajoituksia aloittaa
rakennustoita valittomasti ja taysimaaraisesti, kun ne tulevat lainvoi-
maisiksi. Kummassakaan rakennusluvassa ei ole myoskaan minkaan-
laisia maarayksia siita, kuinka rakennustyat tulisi suorittaa HHP:n tyon-
tekijoiden ja asiakkaiden turvallisuus huomioon ottaen.

Ero on raikea verrattuna siihen, miten naapurien kuulemisesta saatu
Senaatti-kiinteistojen huomautus koululaisten turvallisesta koulumat-
kasta on johtanut suoraan samansisaltdiseen maaraykseen rakennus-
lupaan 4-4013-20-B.

Mitaan mainintaa rakennusprojektien aikaisesta vuokralaisten turvalli-
suuden varmistamisesta ei rakennusluvissa ole. Tama on ymmarretta-
vaa, koska rakennuslupavaiheessa HHP:ta ei ole missaan vaiheessa
kuultu asiasta, eikda Varma ole omaehtoisesti selvittanyt rakennusval-
vonnalle, ettd sen hakemat rakennusluvat koskevat myés HHP:n hallit-
semia tiloja.

Nyt kun tieto on oikaisuvaiheessa tullut viranomaisten tietoon, niin
kumpaakaan rakennuslupaa ei voida myontaa ilman, etta ne sisaltavat
merkittavia HHP:n tyontekijoiden ja asiakkaiden turvallisuuden turvaa-
via viranomaismaarayksia. Nykymuodossaan molemmat rakennusluvat
on kumottava lainvastaisina, koska niissa ei ole huomioitu turvallisuus-
tekijoita asianmukaisesti.

Varman vaite siita, etta se ei tulisi aloittamaan rakennustoita HHP:n
hallitsemilla alueilla ennen syksya 2022 on myos erittain epauskottava.
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Miksi Varma olisi hakenut jo tassa vaiheessa rakennuslupaa projektiin,
jota se ei aikoisi kahteen ja puoleen vuoteen edes aloittaa? Miksi Var-
ma on tietoisesti salannut rakennuslupahakemuksissaan sen seikan,
etta sen projektit tulevat vaikuttamaan olennaisesti myos sellaisille
alueille, joita se ei rakennuslupien mydntdvaiheessa hallinnoi?

Oikeuskirjallisuudessa vuokralaisen on nimenomaan tallaisissa tapauk-
sissa katsottu olevan asianosainen. Professorit Ari Ekroos ja Vesa Ma-
jamaa kirjoittavat alan perus teoksessa maankaytto- ja rakennuslaki
seuraavasti (liite 1).

Viitteet siita, ettd HHP ei olisi asianosainen Project Avenueta koske-
vissa oikaisuvaatimusasioissa, on selvasti perusteeton.

Vastineessaan Varma myontaa, ettd sen saama rakennuslupa 4-0429-
20-D on virheellinen mydnnetyn rakennusoikeuden osalta. Nain ollen
rakennuslupa on yksiselitteisesti kumottava virheellisena. Koska seka
hakija itse, ettda HHP oikaisuvaatimuksen tekijana ovat sita mielta, etta
rakennuslupa 4-0429-20- D on virheellinen, niin Kaupunkiymparistdlau-
takunnan ymparisto- ja lupajaostolla ei ole asiassa harkintavaltaa, vaan
sen on kumottava lupa selvasti maankaytto- ja rakennuslain vastaise-
na.

Toisaalta Varman rakennuslupahakemuksissa esiintyneet Varman
myontamat virheet ja puutteet ovat sita suuruusluokkaa alkaen Varman
esittamista kahdesta hotelliprojektista ja virheellisista kerrosalalaskel-
mista, ettd molemmat rakennusluvat on joko hylattava tai palautettava
uuteen viranomaisharkintaan nyt saatujen oikeiden tietojen valossa.

Varma myos vaittaa, etta oikaisuvaatimuksissa viitatut oikeus-kanslerin
ja oikeusasiamiehen ratkaisut eivat soveltuisi tahan tapaukseen, koska
toisin kuin viitatuissa tapauksissa, Varman tapauksessa viranomainen
olisi perustellut paatoksena asian-mukaisesti. Vaite on selvasti virheel-
linen.

Varma on myo0s vaittanyt, etta merkittavan asemakaavan mukaisen ra-
kennusoikeuden ylityksen taloudellista arvoa tulisi tarkastella kiinteiston
verotusarvon kautta Helsingin kaupungin hintatason huomioivan nelio-
hinnan sijaan. Vaite on taysin absurdi. On selvaa, etta verottajan maa-
rittama kiinteistovero ei ole oikea mittari rakennusoikeuden arvon maa-
rityksessa. On notorista, etta kiinteistbkaupassa kauppahinnat eivat
maaraydy verotusarvon perusteella. Nelidhinnat maaraytyvat monen
tekijan summana, josta keskeisimpana on kiinteistdn sijainti.

Varma esittaa vastineessaan, etta sen esittaman verotusarvo-
laskelman perusteella arvonnousun jaadessa 730.000 euroon, niin ra-
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Paatoksen perustelut

kennusoikeuden ylitys voitaisiin kasitella vahaisena poikkeamana. Kos-
ka tama laskentaperuste on selvasti virheellinen, niin tosiasiassa Var-
ma tulee itsekin mydntaneeksi, ettd sen rakennusluvassa hakema
asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden ylitys ei tayta vahaisen
poikkeaman kriteereita.

Autopaikkojen vahennyksen osalta, seka Varman vastine etta asema-
kaavoituksen lausunto osoittavat, etta rakennusvalvonta on ylittanyt
harkintavaltansa kasitellessaan autopaikkojen vahentamisen vahaisena
poikkeamana. Kaikki Varman ja asemakaavoituksen esittamat peruste-
lut haetulle autopaikkamaaralle ovat sellaisia, jotka tulisi esittaa poik-
keamismenettelyssa, jossa haetaan olennaista poikkeamaa kaavamaa-
rayksesta.

Lausuma on kokonaisuudessaan liitteena.

Maankaytto- ja rakennuslain 187 §:n 1 momentin mukaan viranhaltijan
paatokseen asiassa, joka kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta tai
muulta kunnan viranomaiselta on siirretty hanen ratkaistavakseen, ei
saa hakea muutosta valittamalla. Paatokseen tyytymattomalla on oi-
keus saada asia asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi (oikaisu-
vaatimus). Oikeus vaatimuksen tekemiseen maaraytyy samojen perus-
teiden mukaan kuin asianosaisen valitusoikeus.

Maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n mukaan valitusoikeus rakennus-
lupapaatdksesta on: 1) viereisen tai vastapaata olevan alueen omista-
jalla ja haltijalla; 2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka ra-
kentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikut-
taa; 3) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valitto-
masti vaikuttaa; seka 4) kunnalla.

Maankaytto- ja rakennuslain 193 §:n mukaan valitusoikeus poikkea-
mispaatoksesta seka suunnittelutarveratkaisua koskevasta 137 ja 137
a §:n mukaisesta paatdksesta on viereisen tai vastapaata olevan alu-
een omistajalla ja haltijalla; sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla,
jonka rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti
vaikuttaa; silla, jonka asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke
saattaa huomattavasti vaikuttaa; silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa; kunnalla ja naapurikunnalla,
jonka maankayton suunnitteluun paatos vaikuttaa; toimialueellaan sel-
laisella rekisterodidylla yhdistyksella, jonka tarkoituksena on luonnon- tai
ymparistonsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistaminen taikka eli-
nympariston laatuun muutoin vaikuttaminen; seka viranomaisella toi-
mialaansa kuuluvissa asioissa.
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Maankaytto- ja rakennuslain 175 ja 171 §:ssa maaritellaan poikkeami-
sen vahaisyys ja sen edellytykset. Sanotun 175 §:n mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomainen voi 171 §:ssa saadetyin edellytyksin ja
rajoituksin myontaa rakennusluvan, kun kysymys on vahaisesta poik-
keamisesta rakentamista koskevasta saannodksesta, maarayksesta,
kiellosta tai muusta rajoituksesta.

MRL 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myon-
taa poikkeamisen tassa laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta ra-
kentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta saannoksesta, maa-
rayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamista ei kuiten-
kaan saa myontaa, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan to-
teuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle, vaikeuttaa
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, vaikeuttaa rakennetun
ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista tai johtaa
vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa mer-
kittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kiinteistolla on voimassa asemakaava nro 7691, joka on tullut voimaan
vuonna 1977. Asemakaavassa rakennus on merkitty tunnuksella ark:
Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennus-
ten kortteliala. Talla osalla tonttia olevaa rakennusta ei saa purkaa eika
siina saa suorittaa sellaisia purkamis-, lisarakentamis- tai muutostoita,
jotka tarvelevat kadunpuoleisten julkisivujen tai vesikattojen rakennus-
taiteellista arvoa tai tyylia. Rakennuksen ullakolle saa sisustaa tontin
kerrosalaan laskettavia tiloja.

Lisaksi asemakaavassa on autopaikkoja koskeva maarays: Autopaik-
kavelvollisuus: vahintdan 70 autopaikkaa, enintdan 90 autopaikkaa.
Tontin suurin sallittu kerrosala on 25916 m2.

Nyt kasiteltavana oleva rakennuslupa liittyy niin kutsuttuun Project
Avenue -kokonaishankkeeseen. Tontin omistaja, Keskinainen Tyoela-
kevakuutusyhtido Varma peruskorjaa ja kehittaa kiinteistolla sijaitsevia
rakennuksia. Projekti on rakennusvalvonnassa kasitelty kahdella eri ra-
kennusluvalla, nyt kasiteltadvana olevalla Bulevardi 7:aa koskevalla ra-
kennusluvalla (lupatunnus 4-429-20-D) jonka nojalla peruskorjataan
kaksi toimistorakennusta, sekd Annankatu 18 -osoitteella kulkevalla
rakennusluvalla (lupatunnus 4-413-20-B), jolla toimistorakennusta laa-
jennetaan ja kayttotarkoitus muutetaan hotelliksi.

Hankesuunnitelman ja rakennuslupapaatoksen mukaan tontilla suorite-
taan myonnetyn, nyt kasiteltavana olevan, rakennusluvan nojalla seu-

raavia toita:
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Katurakennuksen sisaankayntisyvennys kunnostetaan, lisatyt tuuli-
kaappi-, rulo- ja verajarakenteet poistetaan, porttikaytavaan rakenne-
taan uusi lasiovi. Katurakennuksen 8. kerroksen 90- luvulla rakennetut
ikkunat uusitaan. Liiketilojen nayteikkunoiden lasituksia uusitaan. Alku-
peraisiin metallikarmeihin asennetaan lampdlasielementteja 1K lasien
tilalle. Muut vanhat ikkunat sailytetaan ja kunnostetaan pinnoiltaan. Ka-
turakennuksen kattoterassille rakennetaan lasirakenteinen katos suo-
jaamaan terassia lumelta ja vedelta. Kattoterassin pilarit, pergola- ja
lattiarakenne uusitaan.

Rakennusten julkisivut sailytetaan paaosin ennallaan. Rakennusten jul-
kisivujen rappausten vaurioita korjataan ja rapatut osat maalataan. Jul-
kisivuvari, samoin kuin tulevat mainospaikat hyvaksytetaan erillisella
julkisivu- ja mainoslaitesuunnitelmalla.

Katurakennuksen kattoterassin huonokuntoiset pergolarakenteet uusi-
taan alkuperaisten kaltaisena. Uusi lasikate jaa pergolarakenteen taak-
se ja on melko huomaamaton.

Bulevardi 7 muutokset jakaantuvat kahteen vaiheeseen. Korjaustyoét al-
kavat piharakennuksesta ja siipiosasta kevaalla 2020 ja katurakennuk-
sen osalta kaksi vuotta myéhemmin.

Oikaisuvaatimuksessa on viitattu laajempaa, maankaytto- ja rakennus-
lain 193 §:n mukaista, muutoksenhakuoikeutta puoltavana seikkana
korkeimman hallinto-oikeuden paatdksiin KHO 19.4.2007 Dnro
1323/106 seka KHO 2003:2. Naiden mukaan valitusoikeus rakennuslu-
vastakin voi syntya poikkeamista koskevan valitusoikeuspykalan perus-
teella, jos rakennuslupa on myonnetty ilman poikkeamislupaa tai suun-
nittelutarveratkaisua, vaikka tallainen paatos olisi ollut tarpeen.

Asiassa on siten ensin ratkaistava, olisiko hankkeessa tullut hakea
poikkeamispaatos.

Siltd osin kuin oikaisuvaatimuksen tekijan lausumissa on esitetty vaa-
timuksia aloittamisoikeushakemuksen osalta, vaatimukset on kasitelty
tuon asian yhteydessa, diaarinumero HEL 2020-004934.

Olisiko hakijan tullut hakea hankkeelleen poikkeamislupa

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty, ettd hankkeessa olisi tullut hakea
poikkeamista 1) kerrosalan ylityksen, 2) autopaikkojen vahimmaismaa-
ran alituksen, ja 3) rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaiden julkisivujen ja vesikattojen suojelumaaraysten osalta.
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Oikaisuvaatimuksessa on esitetty etta tontille sijoittuvien ristiriitaisten
hankkeiden myota rakennusoikeus tontilla ylittyy todellisuudessa 11 %
ja etta ylitys olisi vaatinut joko poikkeamispaatdsta tai kaavamuutosta.

Toisin kuin oikaisuvaatimuksessa on todettu, hankkeet tai niiden ku-
vaukset tai rakennuslupapaatokset eivat ole keskenaan ristiriildassa.
Hyvaksytyissa paapiirustuksissa muutosalueet ja muutokset on esitetty
selkeasti. Rakennusoikeuden maara on rakennusluvissa kasitelty joh-
donmukaisesti ja selkeasti siten, etta rakennusoikeuden maara nakyy
rakennuslupapaatoksissa myos hankekohtaisesti. Rakennusoikeuden
ylitykset on kasitelty yksityiskohtaisesti ja selkeasti Annankatu 18:a
koskevassa rakennusluvassa ja siita tehdysta oikaisuvaatimusta kos-
kevassa paatdsehdotuksessa (lupatunnus 4-413-20-B, HEL 2020-
003576).

Nyt kasiteltdvana olevassa Bulevardi 7 -hanketta koskevassa raken-
nuslupapaatoksessa on mainittu hankkeen kerrosalaksi virheellisesti
8778 kem2. Kuten liitteena olevasta kerrosalalaskelmasta selviaa,
hankkeen oikea kerrosalan maara on 8304 kem2. Rakennuslupapaa-
toksessa mainittu laajennus tarkoittaa ainoastaan IV-konehuoneen laa-
jennusta 24 m2:11a, joka ei vaikuta kerrosalaan.

Kun kerrosala ei talla luvalla toteutettavan hankkeen myota lisaanny, ei
hankkeessa ole ollut talta osin tarvetta poikkeamispaatokselle.

Rakennusluvassa on kasitelty ja hyvaksytty vahaisena poikkeamana
autopaikkoja koskeva asia:

"Kayttokelpoisten autopaikkojen maara koko kiinteistdssa on

tulevassa tilanteessa 39 kpl, joista 9 kpl sijaitsee Bulevardi 7:n

kellarin autohallissa. Kaavavaatimus autopaikoille on 70 kpl. Tilanne on
oleva, poikkeaminen on vahainen ja perusteltu." Poikkeaminen on to-
dettu seka tassa, etta toisessa tonttia koskevassa rakennusluvassa,
jossa Annankadun puolelle sijoittuvan rakennuksen kayttotarkoitus
muutetaan hotelliksi.

Autopaikkoja koskeva poikkeama on kasitelty asemakaavoituksen ja
rakennusvalvonnan tonttia ja sille sijoittuvia hankkeita koskevassa yh-
teispalaverissa, jossa on todettu, etta kaavan mukaisesta autopaikka-
maarasta voidaan hotellihankkeessa poiketa alaspain. Kanta perustuu
osaltaan Tyopaikka-alueiden autojen ja pyorien pysakointipaikkamaa-
rien laskentaohjeeseen (Kaupunkisuunnittelulautakunta 28.2.2017).
Ohjeessa hotelleille on annettu ainoastaan maksimimaarays, jossa au-
topaikkoja saa osoittaa kyseisella kantakaupungin etelaosan alueella
enintaan 1 ap / 500 k-m2.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Sdrnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Esityslista 9/2020 92 (127)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-

ja lupajaosto

Asia/22
04.06.2020

Hanke sijoittuu Helsingin ydinkeskustaan. Autopaikkojen lisdaminen
nykyisesta on tontilla kaytannossa mahdotonta. Tilanteessa voidaan li-
saksi arvioida, etta toimistona sailyvien rakennusten osalta tontin auto-
paikkatilanne kokonaisuutena arvioiden paranee tontilla sijaitsevan toi-
sen rakennuksen kayttotarkoituksen muuttuessa hotelliksi, silla hotel-
lien osalta autopaikkatarve on toimistotiloja vahaisempi. Lisaksi ottaen
huomioon sen, etta tilanne ei rakennusluvan myoéta huonone tai muutu
seka sen, ettd poikkeama noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan
hyvaksymaa, edella mainittua ohjetta, ja kun poikkeamisen ei voida
katsoa johtavan MRL 171 §:ssa mainittuihin vaikutuksiin, voidaan poik-
keamaa pitaa rakennusluvassa mainitulla tavalla vahaisena ja hyvak-
syttavana.

Kadunpuoleisella julkisivulla ja vesikatolla suoritettavat korjaus- ja muu-
tostyot ovat hyvaksyttyjen paapiirustusten seka muun asiassa esitetyn
selvityksen mukaan korjaavia, ennallistavia ja palauttavia. Nain on esi-
merkiksi katutason tuulikaappi-, rulo- ja verajarakenteiden osalta. |kku-
noiden korjaustyot tapahtuvat ikkunalaseja uusimalla tai vanhoja ikku-
noita kunnostamalla. Vesikatolle sijoitettavat, julkisivupiirustuksesta il-
menevat IV-ulospuhallus/hajottajat ovat kooltaan pienia eivatka vaikuta
vesikaton rakennustaiteelliseen arvoon tai tyyliin sita tarvelevasti. Toi-
sin kuin oikaisuvaatimuksessa on esitetty, uusia katoksia tai muita ra-
kenteita ei rakenneta, vaan 8. kerroksen pergolarakenne uusitaan van-
han mallin mukaan. Kaupunginmuseo ei ole kannanotossaan vastusta-
nut hanketta miltaan osin. Rakennuksen suojelumaaraykset on huo-
mioitu rakennusluvan lupamaarayksissa tarkasti.

Esitettyja julkisivutoimenpiteita ei esitetty selvitys huomioon ottaen voi-
da pitaa sellaisina asemakaavassa tarkoitettuina, kiellettyina purkamis-,
lisdrakentamis- tai muutostoita, jotka tarvelevat kadunpuoleisten julkisi-
vujen tai vesikattojen rakennustaiteellista arvoa tai tyylia. Hankkeessa
ei siten ole ollut tarpeen hakea poikkeamispaatdsta suojelumaarayksis-
ta tai kasitella julkisivutoimenpiteita vahaisena poikkeamisena.

Poikkeamispaatosta ei ole ollut tarpeen hakea. Muutoksenhakuoikeus
maaraytyy maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n nojalla.

Onko oikaisuvaatimuksen tekijalla muutoksenhakuoikeutta 192 §:n nojalla

Oikaisuvaatimuksen tekija on vuokralainen tontilla 091-004-0071-0013,
osoitteessa Bulevardi 7, Bulevardin varressa (ns. talo A) sijaitsevan ra-
kennuksen viidennessa kerroksessa. Vuokralainen hallitsee vuokraso-
pimuksen nojalla myds rakennuksessa sijaitsevia muutamia muita tilo-
ja. Oikaisuvaatimuksen liitteena olevien asiakirjojen mukaan vuokralai-
nen hallinnoi vuokraamiaan tiloja 31.7.2022 saakka. Oikaisuvaatimuk-
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sessa on katsottu, ettd myonnetty rakennuslupa vaikuttaa MRL 192 §:n
3 kohdassa tarkoitetulla tavalla valittomasti oikaisunhakijan etuun ja oi-
keuteen.

Oikeuskirjallisuudessa on vuokralaisen valitusoikeudesta on todettu
mm. seuraavaa:

"Vuokralaiset ovat joskus valittaneet rakennuksen purkamista koske-
vasta paatoksesta, mutta heilla ei ole katsottu olevan valitusoikeutta
(KHO 1951 1l 234 ja KHO 1951 Il 255). Vuokralaista tai asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajaa ei ole pidetty asianosaisena myoskaan
rakennuksessa suoritettavia muutostoita koskevaa lupaa koskevassa
asiassa (KHO 1956 1l 763, KHO 10.6.1980 T 3031 ja KHO 1980 A
[156). Vuokralaisella on sita vastoin valitusoikeus, jos pakkotoimenpitei-
ta kohdistetaan valittdmasti vuokralaiseen (KHO 1971 A 1l 73)" (Hall-
berg-Haapanala-Koljonen-Ranta-Reinikainen, Maankaytto- ja raken-
nuslaki 2015).

Valittdmia vaikutuksia on oikeuskaytannossa arvioitu mm. tapauksessa
KHO 4.1.2018/3, jossa asunto-osakeyhtidlle oli myonnetty rakennuslu-
pa yhtion omistaman rakennuksen 1. kerroksessa sijaitsevan varastoti-
lan kantavaan valiseinaan tehtavalle aukolle. Kysymyksessa olevalla
muutostydlla ei asiassa esitetyn selvityksen perusteella ollut vaikutusta
rakennuksen rakenteelliseen turvallisuuteen. Muutostyon ei katsottu
vaikuttavan maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitetulla tavalla valittdmasti varastotilan vieressa ja ylapuolel-
la sijaitsevan asuinhuoneiston osakkeenomistajan ja asukkaan A tai
mainitun huoneiston asukkaan B oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun.
Muutoksenhakijoina olleilla A:lla ja B:lla ei siten ollut asiassa valitusoi-
keutta.

Vaikka oikaisuvaatimuksessa mainitussa tapauksessa KHO 17.3.2004
t. 612 on arvioitu paatdksen valittomia vaikutuksia, kyse ei ole ollut
vuokralaisen, vaan kiinteistoosakeyhtion osakkeenomistajan valitusoi-
keudesta.

Oikeuskaytannon ja kirjallisuuden perusteella voidaan todeta, etta
vuokralaisen valitusoikeus voi tulla kyseeseen ainoastaan erittain poik-
keuksellisesti. Valitusoikeutta ei ole oikeuskaytanndssa katsottu olevan
edes rakennuksen purkamista koskevasta paatoksesta. Valitusoikeus
voisi tulla kyseeseen vain tilanteissa, joissa paatoksen vaikutus vuokra-
laisen oikeuksiin, velvollisuuksiin tai etuun on valitdn, esimerkiksi kun
vuokralaiseen kohdistetaan pakkotoimenpiteita.

Kiinteiston omistajalla on oikeus hakea omistamansa kiinteiston perus-
korjaukselle rakennuslupaa. Rakennuslupa merkitsee oikeutta toteuttaa
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luvalla myonnetyt toimenpiteet. Hankkeeseen ryhtyva paattaa, missa
aikataulussa hanke kaynnistetaan ja toteutetaan. Hankkeeseen ryhty-
van vastuulla on my®ds kiinteistolla olevien tai toimivien tahojen turvalli-
suus seka hankkeen vaikutukset sen omiin yksityisoikeudellisiin sopi-
muksiin.

Ottaen huomioon asiassa esitetty selvitys ja edella mainitut seikat, ra-
kennuslupapaatdksen ei voida katoa vaikuttavan silla tavoin valittomas-
ti Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun kuin maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n 3 kohdassa tarkoite-
taan. Asianajotoimisto HH Partners Oy ei ole mydskaan rakennuspai-
kan viereisen tai vastapaata olevan alueen omistaja tai haltija. Se ei ole
myoskaan sellaisen kiinteiston omistaja tai haltija, jonka rakentamiseen
tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikuttaa.

Oikaisuvaatimus on edella mainituin perustein jatettava tutkimatta.

Esittelija
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Salla Mustonen
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23
Oikaisuvaatimus rakennusvalvontapalvelujen viranhaltijan myon-
tamasta rakennusluvasta, Annankatu 18

HEL 2020-003576 T 10 04 03
Facta-tunnus 4-0413-20-B, 4-7-20-OIK

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa jattaa
tutkimatta Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikaisuvaatimuksen kau-
punkiympariston toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden ra-
kennusvalvontapalveluiden lupayksikon viranhaltijan tekemasta raken-
nuslupapaatoksesta 27.2.2020 § 126, lupatunnus 4-0413-20-B.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtid Varma on hakenut lupaa osoit-
teessa Annankatu 18, kiinteistotunnus 91-4-71-13 sijaitsevan toimisto-
rakennuksen kayttotarkoituksen muutokselle hotelliksi, rakennuksen
laajennukselle, seka hyvaksymiseksi kokoontumistiloiksi.

Poikkeamisina on haettu ja kasitelty seuraavat asiat: kaavanmukaisen
kerrosalan ylitys 2451 m2, 9,45 %, hotellihuoneiden ikkunat eivat ole
ilmanvaihdosta johtuen avattavissa, kaavamaarayksen mukaisesta au-
topaikkojen maarasta (vahintaan 70 ja enintdan 90 ap) poiketaan, kos-
ka olemassa olevat maanalaiset paikoitustilat eivat mahdollista nykymi-
toituksen mukaisia autopaikkoja. Lonnrotinkadun puoleisella katon
lappeella muutetaan vesikaton ulkonakéa muuttamalla nykyisten la-
peikkunoiden keskimmainen lasijako umpiosaksi, jotta huonejaon vaa-
timat valiseinat saadaan toteutettua.

Rakennusvalvontapalvelujen viranhaltija on 27.2.2020 § 126 tekemal-
laan paatoksella myontanyt haetun rakennusluvan. Poikkeamia on pi-
detty vahaisina ja perusteltuina.

Vaatimus asioiden yhteiskasittelysta

Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt vaatimuksen taman ja samalle
tontille sijoittuvan toisesta rakennusluvasta 4-429-20-D (Bulevardi 7)
tehdyn oikaisuvaatimuksen yhteiskasittelysta.
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Oikaisuvaatimus

Hallintolain 25 §:n mukaan jos viranomaisessa tehtava paatds saattaa
merkittavasti vaikuttaa muun samassa viranomaisessa samanaikaisesti
vireilld olevan asian ratkaisemiseen, viranomaisen on valmisteltava
asiat yhdessa ja ratkaistava samalla kertaa, jollei yhdessa kasittelemi-
sesta aiheudu haitallista viivytysta tai jollei se ole asian laadun taikka
luonteen vuoksi tarpeetonta.

Jaosto toteaa etta asiat HEL 2020-004050 (Bulevardi 7) ja HEL 2020-
003576 (Annankatu 18) on valmisteltu yhdessa ja ne ratkaistaan sa-
massa jaoston kokouksessa.

Asianajotoimisto HH Partners Oy on tehnyt paatoksesta oikaisuvaati-
muksen. Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, etta Helsingin kaupunkiym-
paristdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto:

1. kumoaa Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluiden
27.2.2020 tekeman paatoksen rakennusluvan (4- 0413-20-B, LP-091-
2019-10822) myontamisesta Keskinainen tytelakevakuutusyhtio Var-
malle lainvastaisena ja virheellisessa jarjestyksessa syntyneeng; ja

2. hylkaa Keskinainen tydelakevakuutusyhtio Varman rakennuspaikkaa
Kamppi, 091-004-0071-0013 koskevan rakennuslupahakemuksen lain-
vastaisena ja puutteellisena; tai toissijaisesti

3. palauttaa paatdksen rakennusvalvontapalveluiden uudelleen kasitel-
tavaksi;

4. velvoittaa Keskinainen tyOelakevakuutusyhtié Varman toimittamaan
tassa oikaisuvaatimuksessa tarkemmin yksiloidyt asiakirjat Asianajo-
toimisto HH Partners Oy:lle.

Oikaisuvaatimuksen mukaan rakennuslupa olisi edellyttanyt poikkea-
mispaatosta kerrosalan ylityksen, autopaikkojen maaran seka suojelu-
maarayksista poikkeamisen osalta. Paatos olisi voinut edellyttaa jopa
asemakaavamuutosta rakennusoikeuden ylityksen osalta. Paatosta ei
ole perusteltu asianmukaisesti ja se on maankaytto- ja rakennuslain
saanndsten vastainen. Oikaisunhakijaa ei ole kuultu missaan vaihees-
sa Project Avenuen suunnitelmista eika sen hallintaa hakemuksen koh-
teena oleviin alueisiin tai tilojen kayttdoa ole millaan tavalla otettu huo-
mioon. Oikaisunhakijalla on vuokraoikeutensa nojalla asianosaisase-
ma.

Perusteena on esitetty muun ohella seuraavaa:
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Varman rakennuslupahakemukseen sisaltyvan materiaalin perusteella
Project Avenue ylittaisi toteutuessaan kaavamaarayksen mukaisen ra-
kennusoikeuden 2.451 m2 eli 9,45 % koko kiinteiston rakennusoikeu-

desta (liite 6).

Varman rakennuslupahakemuksen liitteena olevassa materiaalissa ai-
noa perustelu kaavamaarayksesta poikkeamiselle on rakennusvalvon-
nan ja kaavoituksen yhteispalaveria 10.9.2019 koskevassa muistiossa
(liite 12), jossa todetaan, etta (muistio s. 2): "Jos rakennusoikeuden yli-
tys on alle 10 %, rakennusvalvonta voi kasitella poikkeaman." Muistion
vakuudeksi on merkitty kaksi Varman projektiedustajaa, joten epasel-
vaksi jaa, mihin valvontaviranomaisen edustajat olisivat perustaneet
tallaisen saannon ja milla perusteella tallainen saanto oikeuttaisi sivuut-
tamaan MRL 171 §:n edellyttaman harkinnan ja erityisten syiden vaa-
timuksen poikkeamiselle. Tosiasiassa tallaista saantoa ei ole olemas-
sa. Painvastoin oikeuskirjallisuudessa on mainittu, ettéd kaavan mukai-
sen rakennusoikeuden ylitysta yli 10 %:lla ei ainakaan ole pidettava
vahaisena poikkeuksena. Varman muistioon kirjattua alarajaa ei sen si-
jaan ole oikeuskaytannossa tai lain esitoissa vahvistettu.

Helsingin rakennusvalvonnan ja asemakaavoituksen ohjeessa 02/2019
(lite 16) todetaan, etta vahaisena poikkeuksena kerrosalan ylittaminen
sallitaan vain painavin perustein ja silloinkin vahaisessa maarin. Va-
haista suuremmat rakennusoikeuden ylitykset edellyttavat poikkeamis-
hakemusta ja sen mukaista kasittelya. Helsingin kaupungin rakennus-
valvonnan kasittelykaytannon mukaan vuonna 2014 rakennusoikeuden
ylitys alle 10 %:lla on edellyttanyt poikkeamispaatosta seitsemassa ta-
pauksessa,

vuonna 2015 neljassa tapauksessa ja vuonna 2016 kuudessa tapauk-
sessa. Tassa tapauksessa esitetty rakennusoikeuden ylitys, 2.451 m2,
tarkoittaa maan kalleimpien kerrosneliohintojen alueella
laskennallisesti yli sadan yksion lisarakennusoikeutta. Hotellihuoneiden
lukumaarana laskennallinen lisays merkitsee useita kymmenia huonei-
ta kaavan sallimaa enemman. Jos rakennetulle kerrosnelidlle lasketaan
ydinkeskustan alueella esim. maltillinen 10.000 €/m2 arvo, niin kaupal-
lisesti kyseessa olevan kaavamaarayksen ylityksen taloudellinen merki-
tys vastaa yli 24 M€:n arvonnousua kiinteistdlle. On perusteltua katsoa,
etta tallainen kaavamaarayksen ylitys yhdella Helsingin keskeisimmista
ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaimmista sijainneista on niin merkittava,
etta ensisijaisesti Varman olisi tullut hakea rakennusoikeuden kasvat-
tamista nykyisen tehokkuusluvun mukaisesta 4,0:sta tarvitsemal-
leen/haluamalleen tasolle asemakaavan muuttamisesta saadetyssa jar-
jestyksessa.

Joka tapauksessa haettu kaavamaarayksen ylitys on niin olennainen,
ettd Varman olisi tullut hakea MRL 171 §:n mukaista poikkeamista.
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Mikali Varman hakema rakennusoikeuden ylitys olisi kasitelty asianmu-
kaisesti poikkeamiskasittelyssa, niin on selvaa, etta poikkeamista ei oli-
si hyvaksytty MRL 171 §:n 2 momentin kohtien 1) ja 3) perusteella,
koska suunniteltu rakennusoikeuden ylitys on niin merkittava, etta se
aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle ja vaikeuttaisi rakennetun ympariston
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.

Varman rakennuslupahakemuksessa kaavamaarayksen mukaisen au-
topaikkavelvollisuuden

vahimmaismaaran (70 autopaikkaa) sijaan Project Avenuehen toteutet-
taisiin 39 autopaikkaa jakaantuen Annankatu 18 rakennuksessa: 30 au-
topaikkaa sijoitettuna maan alle ja Bulevardi 7 rakennuksessa: 9 auto-
paikkaa sijoitettuna maan alle. Vahennysta kaavassa edellytetysta va-
himmaismaarasta tulisi 44,3 %. Syyksi poikkeamiselle Varma on esit-
tanyt, etta koska olemassa olevat maanalaiset paikoitustilat eivat mah-
dollista nykymitoituksen mukaisia autopaikkoja.

Autopaikkojen merkittavaa vahennysta ei ole milladan tavoin arvioitu tai
perusteltu kyseisen kaavamaarayksen tarkoituksen toteutumisen kan-
nalta. Selitys siita, etta paikoitustilat eivat mahdollista nykymitoituksen
mukaisia autopaikkoja, on ilmiselvasti paikkansa pitamaton. Kyse on
tosiasiassa siita, ettd kaavan edellyttaman autopaikkojen maaran to-
teuttaminen Project Avenuessa aiheuttaisi Varmalle ylimaaraisia kus-
tannuksia ja veisi Varman nakokulmasta tarpeettomasti tilaa kayttotar-
koitukseltaan

arvokkaammaksi lasketuilta kerrosneligilta.

Varman rakennuslupahakemuksessa tai rakennuslupaviranomaisen
paatoksen perusteluissa ei ole millaan tavoin arvioitu tai selvitetty, min-
kalaisia autopaikkavaatimuksia kayttétarkoituksen mukainen hotellitoi-
minta edellyttaisi.

Helsingin kaupungin rakennusvalvontaviranomaisen omassa ratkaisu-
kaytannossa autopaikkojen vahimmaismaarasta poikkeaminen auto-
paikkojen vahentamiseksi 12,5 %:lla on edellyttanyt poikkeamispaatos-
ta (mm. Kaupunkiymparistolautakunta 29/30.10.2018, paatoés Lansisa-
taman,

Lansisatamankatu 37, poikkeamishakemus (lite 18)).Tassa tapaukses-
sa kaavamaarayksen edellyttaman autopaikkojen vahimmaismaaran
lahes puolittamiselle olisi tullut esittaa erittdin painavat perustelut,

eika paatos ilman maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentissa
tarkoitettua poikkeamista ole ollut laillinen. Paatés ei myoskaan tayta
hallintolain 45 §:n 1 momentissa saadettyja vaatimuksia paatoksen
perustelemisesta, joten paatés on kumottava.
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Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut on rakennuslupaa kos-
kevassa paatoksessaan todennut poikkeamiksi luettelemiensa kohtien
osaltaan ainoastaan, etta "poikkeamat ovat vahaisia ja perusteltuja".

Millaan muulla tavoin poikkeamisia kaavamaarayksista ei ole perustel-
tu. Valvontaviranomainen ei ole nain ollen ratkaisussaan perustellut si-
ta, milla perustein se on katsonut, etta asiassa on ollut MRL 171 §:n
mukaiset erityiset syyt useiden merkittavien poikkeusten myontamiselle
asemakaavamaarayksista. Rakennuslupahakemusmateriaalissa ei
myoskaan millaan tavoin ilmene, etta Project Avenue koskee sellaisia
alueita, joiden hallintaan hakijalla ei ole tekemansa vuokrasopimuksen
johdosta oikeutta, joten oletettavasti valvontaviranomainen ei ole ollut
edes tietoinen, etta sen tekemalla paatoksella on olennaisia ja valitto-
mia vaikutuksia HHP:n oikeuteen hallitsemiensa alueiden kayttéon. Pe-
rusteluvelvollisuudella on keskeinen merkitys asianosaisen oikeustur-
van kannalta.

Project Avenuen lisdrakentamis- ja muuttamistyot kohdistuvat Annan-
kadun ja Lonnrotin kadun puoleisiin julkisivuihin ja vesikattoihin seu-
raavasti:

Piirustusten 1100-003-001, 1100-005-001 ja 1100-005-002 (lii-te 27)
mukaan muutokset sisaltavat:

- uuden portaan ja sisaankaynnin rakentamisen seka Annan-kadun etta
Lénnrotinkadun puolelta; ja

- uuden portin rakentamisen Annankadun puolelle; seka

- nykyisten lapeikkunoiden keskiruutujen muuttamien umpioiksi Lonnro-
tinkadun puolella.

Lisarakentamis- ja muuttamistyot kohdistuvat asemakaavan 7691 maa-
raysten perusteella rakennustaiteellisesti ja kulttuuri-historiallisesti ar-
vokkaiden rakennusten rakennusalaan, jolla osalla tonttia olevaa ra-
kennusta ei saa purkaa eika siina saa suorittaa sellaisia purkamis-, li-
sarakentamis-

tai muutostoita, jotka tarvelevat kadunpuoleisten julkisivujen tai vesikat-
tojen rakennustaiteellista arvoa tai tyylia.

Rakennuslupapaatoksessa muutoksista on todettu seuraavasti:
"Lonnrotinkadun puoleisella katon lappeella muutetaan vesikaton ulko-
nakoa muuttamalla nykyisten lapeikkunoiden keskimmainen lasijako
umpiosaksi, jotta huonejaon vaatimat valiseinat saadaan toteutettua."
Muutos kuitataan muiden muutosten ohessa vahaisena ja perusteltuna
ilman enempia perusteluja. Lupapaatoksessa ei ole mainintaa suojel-
tuihin julkisivuihin rakennettavista uudesta portaasta ja sisdankaynnista
Annankadun ja Lonnrotinkadun kulmaan, eika uudesta portista Annan-
kadulle, vaikka nama ovat poikkeamia nykytilanteeseen. Varman ra-
kennuslupahakemuksen
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liitteena olevan rakennushistoriallisen esiselityksen mukaan alkuperai-
sissa arkkitehtisuunnitelmissa ei ole sisdankaynteja Annankadun ja
Lénnrotinkadun kulmassa. Mydskaan nykytilanteessa kyseisia sisaan-
kaynteja portaineen ei ole olemassa.

Lapeikkunoiden keskiruutujen muuttaminen umpioiksi rakennuksen
Lonnrotinkadun puoleisissa kattopinnoissa ja uusien sisaankayntien ra-
kentaminen Annankadun ja Lonnrotinkadun kulmaan muuttavat selvasti
nykyista suojeltua julkisivua ja vesikattoa. Kyse on kaikkien edella mai-
nittujen

muutosten osalta sellaisista korjaus- ja muutostoista, joiden voidaan
katsoa tarvelevan suojeltujen julkisivujen ja vesikattojen rakennustai-
teellista arvoa ja tyylia. Julkisivuja ja vesikattoa selvasti muuttavina ne
olisivat edellyttaneet MRL 171 §:n poikkeamista kaavamaarayksesta.

Lisaksi Varma on poistanut rakennuslupahakemukseen liittyvista asia-
kirjoista julkisivun suojelemisen kannalta keskeisimmat suunnitelmat
julkisivuun kiinnitettavista mainoslaitteista (suunnitelmat 1100-005-101
Julkisivu Annankadulle, Mainoslaitteiden yleissuunnitelma ja 1100-005-
102 Julkisivu Lonnrotinkadulle, Mainoslaitteiden yleissuunnitelma (liite
22)). Talta osin asianosainen ei pysty edes arvioimaan suunniteltujen
mainoslaitteiden merkitysta asemakaavan suojelumaarayksen kannal-
ta.

Talta osin HHP pyytaa, ettd Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto maaraa puuttuvat asiakirjat HHP:lle toimitettaviksi, jotta
suunnitelmista on mahdollista asianmukaisesti lausua.

Asianajotoimisto HH Partners Oy on tehnyt Varman kanssa vuokraso-
pimuksen (liite 8), jonka nojalla HHP hallitsee Project Avenuen Bule-
vardin puoleisen rakennuksen viidetta kerrosta seka kellarikerroksessa
sijaitsevia neljaa autopaikkaa ja arkistotilaa 31.7.2022 saakka (liite 9).
Lisaksi rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa olevat sauna- ja pe-
sutilat seka rakennuksen portaikot ja hissit kuuluvat HHP:n kayttooi-
keuden piiriin.

Rakennuslupapaatds vaikuttaa MRL 192 §:n 3) kohdan tarkoittamalla
tavalla valittomasti HHP:n oikeuteen kayttaa rakennus-paikassa sijait-
sevia tiloja.

Project Avenuessa on kyse kahdesta hotellista, jotka kattavat kaikki
kiinteistdlla 91-4-71-13 olevat rakennukset. Vaikka rakennuslupahake-
muksessa esitetaan, etta projekti toteutetaan kahtena osaprojektina,
niin osaprojektit kietoutuvat niin olennaisesti toisiinsa, etta nyt oikaisu-
vaatimuksen

kohteena oleva paatds vaikuttaa valittomasti ja sitovasti HHP:n oikeu-
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teen ja etuihin. Varman rakennuslupahakemus koostuu materiaalista,
joka sisaltaa kattavat suunnitelmat HHP:n kaytossa olevien

kaikkien tilojen osalta. Oikaisuvaatimuksen kohteena olevalla paatok-
sella (tunnus 4-0413-20-B) on hyvaksytty jo HHP:n oikeuksia sitovasti
koko kiinteiston rakennusoikeuden lisays, johon on laskettu kerrosala-
kaavion mukaan kaikki HHP:n tilat. Samoin kayttotarkoituksen muutos
toimistotiloista hotelliksi kattaa kerrosalakaavion perusteella kaikki
HHP:n hallussa olevat tilat tai estdd muutoin tilojen kayton kokonaisuu-
dessaan. Lisaksi on selvaa, etta kiinteiston turvallinen kayttd rakennu-
saikana on jatetty taysin suunnittelematta, koska suunnitelmissa ei ole
minkaanlaista mainintaa tallaisesta, eika mydskaan lupapaatos sisalla
viranomaisen ohjeistusta asiasta. Rakennuslupahakemuksen materiaa-
lista kuitenkin selviaa, etta HHP:n kaytdssa olevista tiloista on tehty laa-
jat asbestikartoitukset osana toteutettavaa projektia, ja etta muutoksen
kohteena olevat tilat myos sisaltavat asbestia (liite 26), joten on selvaa,
etta nyt myonnetylla rakennusluvalla on valittomia huomattavia vaiku-
tuksia myods HHP:n tydntekijoiden ja asiakkaiden terveydelle ja tyotur-
vallisuudelle.

Oikeuskirjallisuuden ja -kaytannon mukaan on selvaa, etta HHP, jonka
hallussa olevat tilat sijaitsevat kaytannossa tulevan Project Avenue -
rakennustyOmaan keskella ja ovat sen kohteena, on asianosainen tas-
sa asiassa. KHO:n paatdksessa 17.3.2004 drno 210/1/02 (liite 23), kor-
kein hallinto-oikeus on vahvistanut hallinto-oikeuden linjauksen, jossa
asianosaisasema oli kiinteistbosakeyhtion osakkeiden perusteella ra-
kennuksen tilaa hallitsevalla, jonka oikeuteen ja etuun paatos valitto-
masti vaikutti. Oikeuskirjallisuudessa muun muassa Ekroos — Maja-
maa, 2015, s. 1137 (liite 24) todetaan seuraavasti:

"Asianosainen rakennuslupa- ja toimenpidelupa-asiassa on tietystikin
se, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatdos valittomasti vaikut-
taa. Luvan hakija, jonka oikeuteen paatos luonnollisestikin ensisijaisesti
vaikuttaa, on tietysti valitusoikeutettujen piirissa. Myds muilla henkilota-
hoilla voi olla valitusoikeus talla perusteella. Tama MRL 192 §:n saan-
noksen 3 kohta on jossain maarin paallekkainen 2 kohdan kanssa,
mutta eraat omistus- tai hallintaoikeutta vailla olevat tahot (esimerkiksi
vuokralaiset ja asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat) voivat olla oi-
keutettuja

valituksen tekemiseen 3 kohdan mukaisesti."

Lisaksi asianosaisasema on tassa tapauksessa ratkaistava sen mu-
kaan, kenella muutoksenhakuoikeus olisi, jos Varma olisi hakenut poik-
keamista tassa kirjelmassa luetelluille poikkeamisille asemakaavasta,
kuten MRL:ss3, oikeuskaytannon mukaan ja kaupungin omassa ratkai-
sukaytannossa olisi edellytetty. Korkein hallinto-oikeus on useissa ta-
pauksissa vahvistanut, etta valitusoikeus rakennusluvastakin voi syntya
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Vastine

sille, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa
huomattavasti vaikuttaa, jos rakennuslupa on myonnetty ilman poik-
keamislupaa, vaikka tallainen paatos olisi ollut tarpeen (mm. KHO
19.4.2007 drno 1323/106 (liite 25) ja KHO:2003:2 (liite 30).

Tassa tapauksessa myonnetty rakennuslupa suunnitelmineen ja siina
haettu kayttotarkoitusmuutos estavat HHP:n hallitsemien tilojen kayton
toimistotilana, johon kayttotarkoitukseen rakentamisen kohteena olevat
rakennukset on aiemmin tarkoitettu. Rakennusluvassa hyvaksyttyjen
toimenpiteiden toteuttaminen estaa jo rakentamisvaiheessa HHP:n hal-
litsemien tilojen kayton kokonaisuudessaan. On selvaa, etta rakennus-
lupa Project Avenue -hankkeen toteuttamiseen vaikuttaa erittain huo-
mattavasti

HHP:n ja sen tyontekijoiden tyontekoon seka HHP:n muihin oloihin, jo-
ten HHP on asianosainen tassa asiassa.

Oikaisuvaatimus on kokonaisuudessaan liitteena.

Hankkeeseen ryhtyva on toimittanut vastineen. Vastineessa on vaadittu
etta Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikaisuvaatimus ensisijaisesti
jatetaan tutkimatta puuttuvan valitusoikeuden vuoksi tai toissijaisesti
hylataan perusteettomana.

Perusteena vastineessa on esitetty muun ohella seuraavaa:

Asiassa on kyse rakennuspaikan 91-4-71-13 omistajan Keskinainen
tydelakevakuutusyhtio Varman hankkeesta, jossa osoitteessa Annan-
katu 18 sijaitseva toimistorakennus muutetaan hotelliksi. HHP:n oikai-
suvaatimuksessaan esittama vaite siita, etta rakennusluvassa olisi kyse
kahdesta hotellista, on virheellinen. Rakennuslupa kasittaa vain yhden
hotellin. Kyseessa olevalla tontilla sijaitsee toisaalta osoitteen Annan-
katu 18 toimistorakennus, jonka muuttamisesta hotelliksi on kyse, ja
toisaalta osoitteen Bulevardi 7 toimistorakennus, jota nyt kyseessa ole-
va hanke ei koske.

HHP on oikaisuvaatimuksessaan virheellisesti esittanyt, ettd hankkees-
sa olisi kyse myos osoitteen Bulevardi 7 toimistorakennuksen muutta-
misesta hotelliksi. Ko. rakennuksessa on useita toimistotiloja, joista
HHP hallitsee 3.1.2012 paivatyn vuokrasopimuksen (Oikaisuvaatimuk-
sen liitteet 8 ja 9) perusteella 502 m2 toimistotilaa 5. kerroksessa, 3 au-
topaikkaa seka kellarikerroksen varastotilaa. Kaynti tiloihin on Bulevar-
dilta.
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HHP:n vuokratilat ovat siis tontin toisella laidalla ja muutoshankkeen ja
toimistorakennuksen valissa on kuusikerroksinen toimistorakennus,
jonka katolla on viela tekninen kerros. Hankkeen ja HHP:n tilojen sijain-
ti ilmenevat liitteena 2 olevasta kuvasta (liite 2). Kuten kuvasta ilmenee,
rakentaminen voi nakya HHP:n tilojen ikkunoista, mutta oikaisuvaati-
muksessa esitetyn kaltaisia hairioita siita ei tiloille aiheudu.

HHP on oikaisupyynndssaan vaittanyt, etta rakennuslupapaatoksella
on jo HHP:n oikeuksia sitovasti hyvaksytty koko kiinteiston rakennu
HHP:n tilat. Selvaa on, etta rakennuspaikan rakennusoikeus rajoittaa
kaikkien kiinteistolla olevien rakennusten yhteista kerrosneliometrialaa,
ja myOs osoitteen Bulevardi 7 toimistorakennuksen kerrosala on hake-
muksella taytynyt huomioida. Mitaan vaikutusta vuokralaisen oikeuksiin
rakennusoikeuden lisdyksella ei kuitenkaan ole.

Edelleen HHP on katsonut, etta kayttdtarkoituksen muutos toimistoti-
loista hotelliksi kattaisi HHP:n tilat ja estaisi tilojen kayton. HHP:n kasi-
tys on virheellinen, silla osoitteen Bulevardi 7 kayttotarkoitusta ei ole
lupapaatoksella muutettu. Annankatu 18 rakennusprojekti ja muutos
hotellikayttoon ei nain ollen koske HHP:n vuokrasopimuksen nojalla
hallitsemia tiloja, eika rakennus-luvalla ole vaikutusta HHP:n vuokraso-
pimuksen mukaisiin oikeuksiin tai velvollisuuksiin. Keskinainen tyoela-
kevakuutusyhtio Varma katsoo, ettei HHP:lla ole asiassa valitusoikeut-
ta. Keskinainen tyoelakevakuutusyhtié Varma toteaa, ettd HHP:n oikai-
suvaatimus asiassa on perusteeton.

HHP on oikaisupyynndssaan viitannut oikeuskirjallisuudessa esitettyyn
kantaan, jonka mukaan esimerkiksi vuokralaiset ja asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajat voivat olla oikeutettuja valituksen tekemiseen MRL
192 §:n 1 momentin 3) kohdan mukaisesti. Edelleen HHP on katsonut,
etta paatos vaikuttaisi valittomasti sen oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun. HHP:n johtopaatds on virheellinen. Kyse ei ole tilanteesta, jossa
rakennuslupapaatoksella olisi valitonta vaikutusta vuokralaisen oikeus-
asemaan.

Oikeuskaytanndn ja HHP:n viittaamaan kirjallisuusotteenkin perusteella
on selvaa, etta osakkeenomistajan ja erityisesti vuokralaisen valitusoi-
keus voi tulla kyseeseen ainoastaan poikkeuksellisesti, ja nimenomai-
sesti ainoastaan tilanteissa, joissa paatdksen vaikutus vuokralaisen
oikeuksiin, velvollisuuksiin tai etuun on valiton.

Todettakoon, etta HHP:n oikaisupyynnossaan viittaamassa korkeim-
man hallinto-oikeuden 17.3.2004 antamassa ratkaisussa (taltio 612)
(Oikaisuvaatimuksen liite 23) on ollut kyse tilanteesta, jossa korjaus- ja
kunnossapitotoimenpiteet on paaosin tullut suorittaa osakkeenomista-
jan hallitsemissa tiloissa siten, etta ne ovat kohdistuneet ko. tilan ja
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alemman tilan valiseen valipohjaan eli osakkeenomistajan hallinnassa
olevan tilan lattiaan, ja vaikuttaneet nain ollen valittomasti ja olennai-
sesti tilan kayttéon. Selvaa on, etta tapauksen olosuhteet ovat poiken-
neet merkittavasti nyt kyseessa olevasta tilanteesta, jossa HHP:n hal-
litsemia tiloja — tai edes rakennusta, jossa ne sijaitsevat - ei tulla muut-
tamaan

tai korjaamaan.

Kuten edella on selvitetty, HHP:n vuokrasopimuksen nojalla hallitsemat
tilat sijaitsevat rakennuksessa, johon ei kohdistu rakennusluvassa tar-
koitettuja toita. Rakennukseen, jossa HHP:n vuokraamat tilat sijaitse-
vat, ei olla toteuttamassa hotellia. Kulku toimistotiloihin tapahtuu Bule-
vardilta samalla tavalla kuin ennenkin, eika kulkuun kohdistu mitaan
hankkeeseen liittyvia esteita. Myos autopaikat ja varastotilat sijaitsevat
kiinteistolla siten, etta rakennushankkeella ei ole vaikutusta niihin paa-
syyn. Rakennuslupapaatoksella ei nain ollen ole mitaan valitonta vaiku-
tusta HHP:n oikeuteen kayttaa hallitsemaansa tilaa. Asiassa on edel-
leen huomioitava, ettd HHP johtaa oikeutensa tilojen hallintaan vuokra-
sopimuksestaan luvanhakijan ja kiinteiston omistajan Varman kanssa.
Vaikutukset HHP:n oikeuteen voivat siis olla ainoastaan valillisia, eika
paatdksella nain ollen voida katsoa olevan MRL:n 192 §:ssa tarkoitettu-
ja vaikutuksia HHP:n oikeuksiin, velvollisuuksiin tai etuun.

Kaikki kiinteistolla sijaitsevat rakennukset ovat Varman omistuksessa,
ja Varma luonnollisesti suunnittelee ja toteuttaa rakennustyot siten, etta
vuokralaiset voivat kayttaa tilojaan vuokrasopimuksissa tarkoitetuin ta-
voin ja talta osin on myos maarayksia rakennusluvassa. HHP ei saa
asiassa asianosaisasemaa silla perusteella, etta se perusteetta epailee
vuokranantajan kykya suoriutua omista sopimusvelvoitteistaan. Var-
man ja HHP:n valista oikeussuhdetta maarittaa vuokrasopimuksen
ohella laki likehuoneiston vuokrauksesta. Samoin HHP:n oikeus nyt
kyseessa olevaan tilaan on maaritetty ja rajoitettu sopimuksessa ja lii-
kehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa todetuin tavoin. Raken-
nuslupapaatoksella ei ole vaikutuksia vuokrasopimuksen mukaisiin oi-
keuksiin ja velvollisuuksiin, eika rakennuslupapaatosta voida kayttaa
valineena vuokralaisen aseman muuttamiseen kyseessa olevassa ti-
lanteessa. HHP on oikaisupyynndssaan viitannut tiloissaan toimitettuun
asbestikartoitukseen ja sen tuloksiin. Asbestikartoituksia ei ole vaitetyin
tavoin tehty osana rakennusluvan kohteena olevaa projektia, vaan kyse
on tutkimuksista liittyen toimistojen mydhempaan saneeraukseen. On
selvaa, etta tdman ikaisen kohteen rakenteista tehdaan asbestihavain-
toja. Asbestipitoisilla rakennusmateriaaleilla ei ole terveydellisia vaiku-
tuksia rakennuksen normaalikaytossa, vaan kyse on havainnoista, jot-
ka tulee ottaa huomioon myohempien saneeraustoiden yhteydessa.
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Vaitettyja vaikutuksia HHP:n tydntekijdiden ja asiakkaiden terveydelle
ja tyoturvallisuudelle asbestihavainnoilla tai rakennusluvalla ei ole.

Rakennuslupapaatds on asianmukaisesti perusteltu. Rakennusluvasta
ilmenee, mista asioista on haettu poikkeamista ja se, etta haetut poik-
keamiset on myonnetty. Paatoksessa on myds mainittu sovelletut
saannokset. Kun lupa on myonnetty hakemuksen mukaisena, on ra-
kennuslupakaytanndssa katsottu, etta tarkat perusteet ilmenevat lupa-
hakemuksesta ja sen liitteista eika niita sen vuoksi ole tarpeen toistaa
itse lupapaatoksessa, joten enempien perusteluiden kirjaamisen on
katsottu hallintolain 45 §:n mukaisesti olevan muusta erityisesta syysta
ilmeisen tarpeetonta.

MRL 175 §:n perusteella rakennusvalvontaviranomainen voi myontaa
rakennusluvan yhteydessa vahaisen poikkeaman kaavamaarayksiin
nahden. Kuten HHP:kin vaatimuksessaan toteaa, mitaan saantoa siita,
millainen rakennusoikeuden ylitys on vahainen, ei ole. MRL:n muutosta
koskevassa hallituksen esityksessa (HE 148/2015) on todettu poik-
keamisedellytysten ja sita koskevan harkinnan osalta muun muassa,
etta poikkeuksen myodntamiseen taytyy aina olla erityinen syy. Erityisia
syita ei luetella laissa, vaan niiden olemassaolo harkitaan tapauskoh-
taisesti. Poikkeamispaatoksen tekemiseen liittyy oikeudellisen harkin-
nan lisaksi aina myos tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jota kuitenkin
rajoittavat yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet.

Varman kiinteistolla oli nyt myonnettya rakennuslupaa haettaessa voi-
massa 6.4.2017 myonnetty rakennuslupa, jossa kiinteistolle sallittiin 9,7
%:n rakennusoikeuden ylitys. Uusi lupa nain ollen vahentaa kiinteistolle
jo myonnettya rakennusoikeutta. Lienee selvaa, etta rakennusoikeuden
ylitys, joka on hyvin tuoretta aikaisempaa lupaa pienempi, voidaan hy-
vaksya vahaisena poikkeamisena. Kyseessa olevassa hankkeessa ra-
kennusvalvontaviranomaiset ovat katsoneet, etta kun kokonaisraken-
nusoikeuden ylitys jaa alle 10 %, rakennusvalvonta voi myoéntaa luvan
vahaisena poikkeamana. Tahan harkintaan on tassa tapauksessa vai-
kuttanut my0s se, etta kiinteistolle myonnetyn aikaisemman rakennus-
luvan mukainen rakennusoikeus taman uuden luvan myota vahenee.
Rakennushankkeen toteutumisen jalkeen kiinteiston rakennusoikeus
ylittyy kaavan mukaisesta noin 9,45 %:lla. Nyt toteutettavan hankkeen
osuus tasta ylityksesta on noin 3,45 %.

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty tilastoja Helsingin rakennusvalvon-
nan kasittelykaytannosta vuosilta 2014-2016. Tilastojen perusteella osa
tapauksista, joissa rakennusoikeuden ylitys on alle 10 %, on ratkaistu
poikkeamislupana. Esitetyt tilastot kuvaavat hyvin sita, etta harkinta on
tapauskohtaista eika kaupunki ratkaise asioita kategorisesti vain ylityk-
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sen maaran perusteella vaan harkinnassa noudatetaan Helsingin ra-
kennusvalvonnan asemakaavoituksen ohjeessa 02/2019 todettua peri-
aatetta, ettd vahaisena poikkeuksena kerrosalan ylittdminen sallitaan
vain painavin perustein ja silloinkin vahaisessa maarin.

Kaupunkiymparistdlautakunnan tapauksessa (29/30.10.2018; Oikaisu-
vaatimuksen liite 18), johon HHP viittaa, rakennusoikeusylitys on yli 10
%. Tapauksessa on kyse uudisrakentamisesta ja alueen asemakaava
on hyvaksytty 9.12.2015 eli se on ollut aivan tuore. Tapauksessa on
nain ollen selkeita eroavaisuuksia nyt kyseessa olevaan tapaukseen.

Suurin osa Varman kiinteiston rakennusoikeuden ylityksesta on tehty jo
rakennuksen aikaisemmissa muutosvaiheissa. Nyt myonnetyn raken-
nusluvan sallimat muutokset vaikuttavat vain vahaisesti kiinteiston
massoitteluun - eivatka juuri lainkaan ulkonakdon varsinkaan kadulta
pain katsottuna. Kun myds alueen muiden korttelien rakennukset ovat
vastaavasti suojeltuja, alueen ymparistda ei voida kaavoituksella olen-
naisesti muuttaa. Kaavamuutoksella ei nain ollen saavutettaisi mitaan
erityista lisaarvoa eika kiinteistolla toteutettavan hankkeen ole tasta-
kaan syysta katsottu edellyttdvan kaavamuutosta MRL 54 §:n edelly-
tysten tayttamiseksi.

Rakennusoikeuden ylitys on voitu kasitella vahaisena poikkeamisena
eika se ole vaatinut poikkeamismenettelya. Toisaalta on edella esitetyn
perusteella myos selvaa, ettda MRL 171 §:n 2 momentin mukaiset poik-
keamisen edellytykset ovat olemassa.

Rakennuslupapaatoksessa on paadytty hakemuksen mukaisesti poik-
keamaan kaavan mukaisesta autopaikkavelvoitteesta. Alueen asema-
kaava on vuodelta 1977 ja rakennusta on asemakaavan laatimisen ai-
kaan kaytetty toimistona. Helsingin kaupungin julkinen liikenne on mer-
kittavasti parantunut kuluneina vuosikymmenina ja ydinkeskustaan on
rakennettu useita maanalaisia pysakaintihalleja. Taman vuoksi ydin-
keskustan liikerakennusten autopaikkamitoitus on nykyaan huomatta-
vasti pienempi kuin kaavaa laadittaessa. Aivan uusilla alueilla — myo6s
asuinalueilla — on joissain kortteleissa jopa luovuttu kaavan velvoitta-
mista autopaikoista kokonaan (esim. Jatkasaari), koska joukkoliikenne
on katsottu toimivaksi. Ydinkeskustan hotellien osalta autopaikkamitoi-
tus voi naista syista olla huomattavankin alhainen. Rakennuslupapaa-
tds noudattaa talta osin nykyista yleista kaytantda ja rakennuksen uutta
kayttotarkoitusta. Paatosharkinnassa on myos tullut ottaa huomioon se,
etta rakennus on suojeltu eika sitd voida muokata siten, etta nykynor-
miston edellyttaman kokoisia autopaikkoja olisi mahdollisuus toteuttaa.
Pysakointitilat ovat sailyneet entisen laajuisina eika niita ole otettu
muuhun kayttoon. Vahaisen poikkeamisen osalta voidaan — ja erityi-
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sesti suojeltujen rakennusten osalta joudutaan - kayttaa tarkoituksen-
mukaista kokonaisharkintaa. Nykymaaraykset tayttavien autopaikkojen
toteuttamiselle ei ole kiinteistolla ollut vaihtoehtoja ja kun vahennetyn
autopaikkamaaran on katsottu olevan riittava uuteen kayttotarkoituk-
seen, on poikkeamisen kaavamaarayksesta katsottu olevan vahainen.

Kiinteistosta on laadittu laaja 222-sivuinen rakennushistoriallinen selvi-
tys, joka on toimitettu rakennusvalvontaviranomaisille jo hankkeen esi-
valmistelun aikana (Liite 3). Hanketta varten on edella mainitun selvi-
tyksen pohjalta kaupungin pyynnosta tiivistetty rakennushistoriallinen
esiselvitys (liite 4). Selvityksesta ilmenee, etta kyseinen rakennus-
kompleksi on muotoutunut useassa eri vaiheessa ja siihen on sadan
vuoden aikana tehty paljon muutoksia. Rakennuslupapaatoksessa on
myonnetty vahainen poikkeama julkisivuun: "Lonnrotinkadun puoleisel-
la katon lappeella muutetaan vesikaton ulkonakéa muuttamalla nykyis-
ten lapeikkunoiden keskimmainen lasijako umpiosaksi, jotta huonejaon
vaatimat valiseinat saadaan toteutettua". Asemakaavassa ei ole kiellet-
ty muutosten tekemistd, vaan todettu, etteivat muutostyot saa tarvella
kadun puoleisten julkisivujen tai vesikattojen rakennustaiteellista arvoa
tai tyylia.

Helsingin rakennusvalvonta on jo ennen luvan myontamista edellytta-
nyt Annankadun puolelle suunniteltujen lapeikkunoiden suunnitelman
esittdmistd museoviranomaiselle. Hankkeen suunnitellut arkkitehti
Tuomas Silvennoinen on keskustellut kaupunginmuseon edustajan,
arkkitehti Mikko Lindqvistin, kanssa samalla kaikista muutossuunnitel-
mista. Lapeikkunoita museo ei lainkaan hyvaksynyt, mutta muihin julki-
sivumuutoksiin Lindquvistilla ei ollut huomautettavaa. Varma on raken-
nusvalvonnan

pyynndsta poistanut rakennuslupahakemukseen liittyvista asiakirjoista
suunnitelmat julkisivuun kiinnitettavista mainoslaitteista. Mainoslaite-
suunnitelmat tullaan esittdmaan viranomaiselle erikseen.
Mainoslaitesuunnitelmista keskustellaan museoviran-omaisten kanssa,
mikali rakennusvalvontaviranomaiset nain edellyttavat.

Vastine on kokonaisuudessaan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijan lisavaatimus

Oikaisuvaatimuksen tekija on 12.5.2020 Iahettanyt rakennusvalvontaan
lisdlausuman liitteineen koskien asioita HEL 2020-004050, HEL 2020-
003576 seka naihin liittyvaa aloittamisoikeutta koskevassa asiassa.
Lausumassa on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen tekijalle ha-
kijan vastineet seka kaavoituksen kannanotot ennen asian ratkaisemis-
ta, seka aloittamisoikeutta koskevat hakemukset, lisdksi on vaadittu
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mahdollisuutta lausua oikaisuvaatimuksiin annetuista vastineista, kaa-
voituksen kannanotoista ja aloittamisoikeutta koskevista hakemuksista
ennen paatdksentekoa. Lisaksi on vaadittu aloittamisoikeuksia koske-
van asian kasittelijan arkkitehti Markku Lehtisen toteamista esteellisek-
Si

valmistelemaan ja kasittelemaan asiaa, seka, mikali aloittamisoikeus
myonnettaisiin, sita etta aloittamisoikeutta ei saa maarata tulemaan
voimaan ennen kuin paaasiat, eli rakennuslupien lainmukaisuus ja tar-
ve poikkeamispaatoksille on lainvoimaisesti ratkaistu.

Pyydetyt asiakirjat on toimitettu oikaisuvaatimuksen tekijalle viivytykset-
ta 12.5. seka 13.5.2020. Lisaksi on varattu tilaisuus antaa lausuma
toimitettujen asiakirjojen johdosta 21.5.2020 mennessa. Oikaisuvaati-
muksen tekija on 20.5.2020 sahkopostitse pyytanyt lisaaikaa lausuman
antamiselle 28.5.2020 saakka.

Lisaaikaa on myonnetty 26.5.2020 kello 16 saakka.

Oikaisuvaatimuksen tekijan lausuma hakijan vastineen johdosta

Oikaisuvaatimuksen tekija on toimittanut 26.5.2020 vastineensa edella
mainittujen asiakirjojen ja siten hakijan vastineen johdosta.

Lausumassa on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen tekijalle
kaikki rakennuslupahakemuksiin seka aloittamisoikeutta koskeviin ha-
kemuksiin littyva Varman seka Helsingin kaupungin rakennusvalvonta-
palveluiden arkkitehdin Markku Lehtisen valinen kirjeenvaihto, mukaan
lukien sahkopostikirjeenvaihto, rakennuslupahakemuksiin seka aloitta-
misoikeutta koskeviin hakemuksiin liittyva Varman ja Helsingin kau-
pungin rakennusvalvontapalveluiden rakennuslakimiehen Kaisa Hon-
giston

valinen kirjeenvaihto mukaan lukien sahkopostikirjeenvaihto, kaikki em.
hakemuksiin liittyvat Varman ja Helsingin kaupungin rakennusvalvon-
tapalveluiden seka rakennusvalvontaviraston lupasihteerin

valisten neuvotteluiden poytakirjat ja muistiot sekd mahdolliset selvityk-
set, joita Varma on hakemuksiin liittyen toimittanut seka vaadittu etta
HHP:lle annetaan mahdollisuus lausua ko. asiakirjoista ennen paatok-
sen tekemista asioissa.

Lausumassa vaaditut asiakirjat on rakennusvalvonnan toimesta toimi-
tettu oikaisuvaatimuksen tekijalle.

Lausumassa on vaadittu, ettd Varman aloittamisoikeutta koskevat ha-
kemukset ovat puutteellisia ja etta ne tulee jattaa kasittelematta tai hy-
lata puutteellisina. Lisaksi rakennuslupaa 4-413-20-B koskeva aloitta-
misoikeushakemus on muotovirheellisena hylattava.
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Vastineissa esitettyjen vaitteiden osalta lausumassa on todettu muun
ohella seuraavaa.

Varman molemmissa vastineissa vaitetaan, ettd HHP:n oikaisuvaati-
muksissa olisi virhe silta osin kuin HHP vaittaa, etta rakennusluvissa
olisi kyse kahdesta hotellista. toisin kuin Varma esittaa, kyseessa ei ole
HHP:n virhe, vaan fakta joka perustuu Varman rakennuslupahakemuk-
seen. Rakennusluvan liitteessa on todettu, ettad kyse on kahden erilli-
sen hotellin rakentamisesta. Koska Varma toteaa vastineessaan, etta
tallainen sen omiin rakennuslupahakemuksiin perustuva kasitys olisi
virheellinen, niin se tulee samalla myontaneeksi, etta sen saama ra-
kennuslupa 4-4013-20-B on perustunut virheellisille tiedoille. Nain ollen
kyseinen rakennuslupa on kumottava, koska hakija itsekin pitaa sita
virheellisien tietojen nojalla saatuna.

Varma vaittaa vastineessaan, etta kumpikaan Project Avenuen osapro-
jekteista ei vaikuttaisi HHP:n oikeuteen kayttaa hallinnassaan olevia ti-
loja, joten HHP:lla ei olisi asianosaisoikeutta oikaisuvaatimusten teke-
miseen Varman saamista rakennusluvista. Varman vaitteet ovat yksise-
litteisesti vaaria. Ensinnakin rakennusluvassa 4-4013-20-B tarkoitettu
rakennushanke osoitteessa Annankatu 18 vaikuttaa valittomasti myos
HHP:n oikeuteen kayttaa tilojaan. Kyseisen rakennuslupahakemuksen
materiaalien ja kerrosalakaavion mukaan kyseinen hanke kytkeytyy
suoraan Bulevardi 7:n puolella oleviin rakennuksiin, ja yksi suunnitel-
luista kuluista Annankatu 18:sta hotellikompleksiin kulkee suoraan Bu-
levardi 7:n rakennusten kautta. Nain ollen Annankatu 18:aa koskevat
rakennustyot kohdistuvat vaistamatta myos Bulevardi 7:n rakennuk-
seen ja tydmaaliikenne seka rakennustyot estavat kaytannéssa HHP:ta
kayttamasta hallitsemiaan tiloja. Tilat tulevat vaaralliseksi kayttaa erityi-
sesti tyoturvallisuuden kannalta.

Lisaksi, kuten HHP on oikaisuvaatimuksissaan esittanyt, niin Varman
olisi tullut hakea molempiin rakennusprojekteihin poikkeamisluvat kaa-
vamaarayksista poikkeamisille. Tata poikkeamismenettelyyn liittyvaa
selvitysvelvollisuutta ja poikkeamisharkintaa ei voi sivuuttaa siten, kuin
Varma esittaa vastineissaan, etta kulloisistakin kaavapoikkeamisista on
jollakin epamaaraisella tasolla vapaamuotoisesti keskusteltu viran-
omaisten kanssa. Poikkeamisharkinta tulee tehda asianmukaisessa
menettelyssa, joka taas merkitsee asianosaispiirin laajenemista katta-
maan muun muassa HHP:n tyossakayntialueen, jolle molemmat ra-
kennusprojektit yksiselitteisesti kohdistuvat.

Mita tulee rakennuslupaan 4-029-20-D, niin jo kerrosalakaavion perus-
teella rakennustyo6t kattavat koko sen kerroksen, jota HHP hallitsee. On
aivan selvaa, ettd HHP on asianosainen rakennusluvan osalta, joka
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vaikuttaa suoraan sen oikeuksiin ja tilojen kayttdon. Varma on vasti-
neessaan pyrkinyt hamartamaan sen saamien rakennuslupien suoria
oikeusvaikutuksia HHP:n oikeuksiin esittamalla, etta kyse olisi vuokra-
nantajan ja vuokralaisen valisesta asiasta, jota saatelisi laki likehuo-
neiston vuokrauksesta, ja ettd Varma ei tulisi tekemaan HHP:n alueelle
kohdistuvia toita ennen kuin vuoden 2022 syksysta lahtien. Tallaiset
vaitteet ovat merkityksettomia arvioitaessa Varman saamien rakennus-
lupien lainmukaisuutta, ja viranomaisten velvollisuutta suorittaa virka-
velvollisuudellaan harkinta siita, tayttavatkd Varman rakennuslupaha-
kemukset maankaytto- ja rakennuslain saannokset. Varma ei voi vedo-
ta omaksi hydédykseen HHP:n ja sen valiseen vuokrasopimukseen tai
siihen, ettei se aloittaisi rakennustoita ennen kuin 2022 syksylla. Kum-
massakaan rakennusluvassa ei ole minkaanlaisia rajoituksia aloittaa
rakennustoita valittomasti ja taysimaaraisesti, kun ne tulevat lainvoi-
maisiksi. Kummassakaan rakennusluvassa ei ole myoskaan minkaan-
laisia maarayksia siita, kuinka rakennustyot tulisi suorittaa HHP:n tyon-
tekijoiden ja asiakkaiden turvallisuus huomioon ottaen.

Ero on raikea verrattuna siihen, miten naapurien kuulemisesta saatu
Senaatti-kiinteistojen huomautus koululaisten turvallisesta koulumat-
kasta on johtanut suoraan samansisaltdiseen maaraykseen rakennus-
lupaan 4-4013-20-B.

Mitaan mainintaa rakennusprojektien aikaisesta vuokralaisten turvalli-
suuden varmistamisesta ei rakennusluvissa ole. Tama on ymmarretta-
vaa, koska rakennuslupavaiheessa HHP:ta ei ole missaan vaiheessa
kuultu asiasta, eika Varma ole omaehtoisesti selvittanyt rakennusval-
vonnalle, ettd sen hakemat rakennusluvat koskevat myés HHP:n hallit-
semia tiloja.

Nyt kun tieto on oikaisuvaiheessa tullut viranomaisten tietoon, niin
kumpaakaan rakennuslupaa ei voida myontaa ilman, etta ne sisaltavat
merkittavia HHP:n tyontekijoiden ja asiakkaiden turvallisuuden turvaa-
via viranomaismaarayksia. Nykymuodossaan molemmat rakennusluvat
on kumottava lainvastaisina, koska niissa ei ole huomioitu turvallisuus-
tekijoita asianmukaisesti.

Varman vaite siita, etta se ei tulisi aloittamaan rakennustoéita HHP:n
hallitsemilla alueilla ennen syksya 2022 on myos erittain epauskottava.
Miksi Varma olisi hakenut jo tassa vaiheessa rakennuslupaa projektiin,
jota se ei aikoisi kahteen ja puoleen vuoteen edes aloittaa? Miksi Var-
ma on tietoisesti salannut rakennuslupahakemuksissaan sen seikan,
etta sen projektit tulevat vaikuttamaan olennaisesti myos sellaisille
alueille, joita se ei rakennuslupien mydntdvaiheessa hallinnoi?
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Oikeuskirjallisuudessa vuokralaisen on nimenomaan tallaisissa tapauk-
sissa katsottu olevan asianosainen. Professorit Ari Ekroos ja Vesa Ma-
jamaa kirjoittavat alan perus teoksessa maankaytto- ja rakennuslaki
seuraavasti (liite 1).

Viitteet siita, ettd HHP ei olisi asianosainen Project Avenueta koske-
vissa oikaisuvaatimusasioissa, on selvasti perusteeton.

Vastineessaan Varma myontaa, etta sen saama rakennuslupa 4-0429-
20-D on virheellinen mydnnetyn rakennusoikeuden osalta. Nain ollen
rakennuslupa on yksiselitteisesti kumottava virheellisena. Koska seka
hakija itse, ettd HHP oikaisuvaatimuksen tekijana ovat sita mielta, etta
rakennuslupa 4-0429-20- D on virheellinen, niin Kaupunkiymparistolau-
takunnan ymparisto- ja lupajaostolla ei ole asiassa harkintavaltaa, vaan
sen on kumottava lupa selvasti maankaytto- ja rakennuslain vastaise-
na.

Toisaalta Varman rakennuslupahakemuksissa esiintyneet Varman
myontamat virheet ja puutteet ovat sita suuruusluokkaa alkaen Varman
esittamista kahdesta hotelliprojektista ja virheellisista kerrosalalaskel-
mista, ettd molemmat rakennusluvat on joko hylattava tai palautettava
uuteen viranomaisharkintaan nyt saatujen oikeiden tietojen valossa.

Varma myos vaittaa, etta oikaisuvaatimuksissa viitatut oikeus-kanslerin
ja oikeusasiamiehen ratkaisut eivat soveltuisi tahan tapaukseen, koska
toisin kuin viitatuissa tapauksissa, Varman tapauksessa viranomainen
olisi perustellut paatoksena asian-mukaisesti. Vaite on selvasti virheel-
linen.

Varma on myo0s vaittanyt, etta merkittavan asemakaavan mukaisen ra-
kennusoikeuden ylityksen taloudellista arvoa tulisi tarkastella kiinteiston
verotusarvon kautta Helsingin kaupungin hintatason huomioivan nelio-
hinnan sijaan. Vaite on taysin absurdi. On selvaa, etta verottajan maa-
rittama

kiinteistovero ei ole oikea mittari rakennusoikeuden arvon maaritykses-
sa. On notorista, etta kiinteistdkaupassa kauppahinnat eivat maaraydy
verotusarvon perusteella. Nelidhinnat maaraytyvat monen tekijan
summana, josta keskeisimpana on kiinteiston sijainti.

Varma esittaa vastineessaan, etta sen esittaman verotusarvolaskelman
perusteella arvonnousun jaadessa 730.000 euroon, niin rakennusoi-
keuden ylitys voitaisiin kasitella vahaisena poikkeamana. Koska

tama laskentaperuste on selvasti virheellinen, niin tosiasiassa Varma
tulee itsekin myontaneeksi, etta sen rakennusluvassa hakema asema-
kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylitys ei tayta vahaisen
poikkeaman kriteereita.
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Paatoksen perustelut

Autopaikkojen vahennyksen osalta, seka Varman vastine ettad asema-
kaavoituksen lausunto osoittavat, ettd rakennusvalvonta on ylittanyt
harkintavaltansa kasitellessaan autopaikkojen vahentamisen vahaisena
poikkeamana. Kaikki Varman ja asemakaavoituksen esittamat peruste-
lut haetulle autopaikkamaaralle ovat sellaisia, jotka tulisi esittaa poik-
keamismenettelyssa, jossa haetaan olennaista poikkeamaa kaavamaa-
rayksesta.

Lausuma on kokonaisuudessaan liitteena.

Maankaytto- ja rakennuslain 187 §:n 1 momentin mukaan viranhaltijan
paatdokseen asiassa, joka kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta tai
muulta kunnan viranomaiselta on siirretty hanen ratkaistavakseen, ei
saa hakea muutosta valittamalla. Paatdokseen tyytymattomalla on oi-
keus saada asia asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi (oikaisu-
vaatimus). Oikeus vaatimuksen tekemiseen maaraytyy samojen perus-
teiden mukaan kuin asianosaisen valitusoikeus.

Maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n mukaan valitusoikeus rakennus-
lupapaatdksesta on: 1) viereisen tai vastapaata olevan alueen omista-
jalla ja haltijalla; 2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka ra-
kentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikut-
taa; 3) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valitto-
masti vaikuttaa; seka 4) kunnalla.

Maankaytto- ja rakennuslain 193 §:n mukaan valitusoikeus poikkea-
mispaatoksesta seka suunnittelutarveratkaisua koskevasta 137 ja 137
a §:n mukaisesta paatoksesta on viereisen tai vastapaata olevan alu-
een omistajalla ja haltijalla; sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla,
jonka rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti
vaikuttaa; silla, jonka asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke
saattaa huomattavasti vaikuttaa; silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa; kunnalla ja naapurikunnalla,
jonka maankayton suunnitteluun paatos vaikuttaa; toimialueellaan sel-
laisella rekisteroidylla yhdistyksella, jonka tarkoituksena on luonnon- tai
ymparistonsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistaminen taikka eli-
nympariston laatuun muutoin vaikuttaminen; seka viranomaisella toi-
mialaansa kuuluvissa asioissa.

Maankaytto- ja rakennuslain 175 ja 171 §:ssa@ maaritelldan poikkeami-
sen vahaisyys ja sen edellytykset. Sanotun 175 §:n mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomainen voi 171 §:ssa saadetyin edellytyksin ja
rajoituksin myontaa rakennusluvan, kun kysymys on vahaisesta poik-
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keamisesta rakentamista koskevasta saannodksesta, maarayksesta,
kiellosta tai muusta rajoituksesta.

MRL 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myon-
taa poikkeamisen tassa laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta ra-
kentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta saannoksesta, maa-
rayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamista ei kuiten-
kaan saa myontaa, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan to-
teuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle, vaikeuttaa
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, vaikeuttaa rakennetun
ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista tai johtaa
vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa mer-
kittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kiinteistolla on voimassa asemakaava nro 7691, joka on tullut voimaan
vuonna 1977. Asemakaavassa rakennus on merkitty tunnuksella ark:
Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennus-
ten kortteliala. Talla osalla tonttia olevaa rakennusta ei saa purkaa eika
siina saa suorittaa sellaisia purkamis-, lisarakentamis- tai muutostoita,
jotka tarvelevat kadunpuoleisten julkisivujen tai vesikattojen rakennus-
taiteellista arvoa tai tyylia. Rakennuksen ullakolle saa sisustaa tontin
kerrosalaan laskettavia tiloja.

Lisaksi asemakaavassa on autopaikkoja koskeva maarays: Autopaik-
kavelvollisuus: vahintadan 70 autopaikkaa, enintdan 90 autopaikkaa.
Tontin suurin sallittu kerrosala on 25916 m2.

Asiassa on kyse niin kutsutusta Project Avenue -kokonaishankkeesta.
Tontin omistaja, Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtio Varma peruskor-
jaa ja kehittaa kiinteistolla sijaitsevia rakennuksia. Projekti on raken-
nusvalvonnassa kasitelty kahdella eri rakennusluvalla, nyt kasiteltava-
na olevalla Annankatu 18:aa koskevalla rakennusluvalla (lupatunnus 4-
413-20-B), jonka nojalla rakennuksen kayttotarkoitus muutetaan hotel-
liksi ja rakennusta laajennetaan, seka Bulevardi 7:aa koskevalla luvalla
(lupatunnus 4-429-20-D), jonka nojalla kaksi toimistorakennusta perus-
korjataan.

Hankesuunnitelman ja rakennuslupapaatoksen mukaan tontilla suorite-
taan myonnetyn, nyt kasiteltavana olevan, rakennusluvan nojalla seu-
raavia toita:

Annankadun ja Lonnrotinkadun kulmassa sijaitseva toimistorakennus
muutetaan hotelliksi. Rakennuksen katutasoon sijoitetaan sisaankayn-
nit hotellille ja hotelliin liittyville kongressitiloille seka ravintolalle. An-
nankadun puoleinen portti uusitaan. Muutostoiden yhteydessa uusitaan
suurin osa rakennuksen talotekniikasta. Korjausaste on 67 %.
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Vahaisena poikkeamisena on rakennusluvassa kasitelty ja hyvaksytty
rakennusoikeuden ylitys 9,45 %, autopaikkamaaran alitus kaavan mu-
kaisesta autopaikkamaarasta, hotellihuoneiden ikkunoiden avautumat-
tomuus seka Lonnrotinkadun puoleisella katon lappeella olevien ny-
kyisten lapeikkunoiden keskimmaisen lasijaon muuttaminen umpiosak-
si, jotta huonejaon vaatimat valiseinat saadaan toteutettua.

Oikaisuvaatimuksessa on viitattu laajempaa, maankaytto- ja rakennus-
lain 193 §:n mukaista, muutoksenhakuoikeutta puoltavana seikkana
korkeimman hallinto-oikeuden paatoksiin KHO 19.4.2007 Dnro
1323/106 sekda KHO 2003:2. Naiden mukaan valitusoikeus rakennuslu-
vastakin voi syntya poikkeamista koskevan valitusoikeuspykalan perus-
teella, jos rakennuslupa on myonnetty ilman poikkeamislupaa tai suun-
nittelutarveratkaisua, vaikka tallainen paatos olisi ollut tarpeen.

Asiassa on siten ensin ratkaistava, olisiko hankkeessa tullut hakea
poikkeamispaatos.

Siltd osin kuin oikaisuvaatimuksen tekijan lausumissa on esitetty vaa-
timuksia aloittamisoikeushakemuksen osalta, vaatimukset on kasitelty
tuon asian yhteydessa, diaarinumero HEL 2020-004933.

Olisiko hakijan tullut hakea hankkeelleen poikkeamislupa

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty, ettd hankkeessa olisi tullut hakea
poikkeamista 1) kerrosalan ylityksen, 2) autopaikkojen vahimmaismaa-
ran alituksen, ja 3) rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaiden julkisivujen ja vesikattojen suojelumaaraysten osalta.

Rakennuslupapaatoksessa on kasitelty maankaytto- ja rakennuslain
175 §:n mukaisena vahaisena poikkeamisena rakennusoikeuden ylitys
tontilla. Rakennuslupapaatoksen liitteeksi toimitetun kerrosalalaskel-
man mukaan ylitys on 2451 m2, 9,45 %. Ylitys on paatoksessa katsottu
vahaiseksi ja hyvaksyttavaksi.

Rakennusvalvonnan ja asemakaavoituksen poikkeamista koskevassa
ohjeessa todetaan vahaisesta poikkeamisesta seuraava:

"Vahaiseen poikkeamiseen otetaan kantaa tapauskohtaisen harkinnan
mukaan. -- Esimerkiksi kerrosalan ylittdminen sallitaan vain vahaisessa
maarin ja painavin perustein. Vahaisen kerrosalan ylityksen tulee paa-
saantoisesti mahtua rakennusalalle ja sallittuun rakennuksen korkeu-
teen. -- Rakennuksen korjaustoimenpiteiden yhteydessa voi tilanne an-
taa aihetta valjempaan poikkeamiseen kuin uudisrakentamisessa."
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Rakennusoikeuden ylitysta koskevaa asiaa on kasitelty myds asema-
kaavoituksen ja rakennusvalvonnan yhteispalaverissa 10.9.2019. Ko-
kouksesta laaditussa muistiossa on todettu, etta ylityksen ollessa alle
10 %, rakennusvalvonta voi kasitella poikkeaman vahaisena. Tama il-
mentaa seka asemakaavoituksen etta rakennusvalvonnan yhtenevaa
nakemysta siita, ettei erilliselle MRL 171 §:n mukaiselle poikkeamis-
paatdkselle ole nahty kummassakaan palvelussa tarvetta tassa nimen-
omaisessa

tapauksessa ja etta kyseessa on MRL 175 §:n mukainen vahainen
poikkeaminen, jonka rakennusvalvonta voi kasitella. Tulkinta ei poikkea
rakennusvalvonnan ja asemakaavoituksen yhteisesti sovitusta linjasta.

Kuten oikaisuvaatimuksessa, vastineessa ja edella mainitussa ohjees-
sakin on todettu, rakennusoikeuden ylitykset ja niiden vahaisyys rat-
kaistaan aina tapauskohtaisesti. Asiaa ei voida ratkaista kategorisesti
tai aiemmista paatoksista tuotettujen tilastojen valossa. Uudisraken-
nuskohteissa harkinta on huomattavasti tiukempaa kuin peruskorjaus-
kohteissa. Oikaisuvaatimuksessa mainitussa tapauksessa (Lansisata-
ma), jossa rakennusoikeuden ylityksesta on 10 %:lla on paattanyt kau-
punkiymparistolautakunta, on ollut kyse nimenomaan uudisrakennus-
kohteesta.

Esitetyn selvityksen perusteella rakennusoikeuden ylityksen my6ta to-
teutettavat tilat tukevat hanketta ja ovat sille valttamattomia. Hanketta
koskevat suunnitelmat ovat laadukkaita. Rakennusoikeuden ylitys ei
vaikuta naapureiden etuun. Ylitys ei mydskaan vaikeuta tontilla sijaitse-
vien rakennusten asemakaavan mukaisen suojelun tavoitteita; laajen-
nukset tapahtuvat joko rakennusrungon sisalla tai rakennuksen sisapi-
halla. Lisaksi on huomioitava se, etta suuri osa rakennusoikeuden yli-
tyksesta on aiheutunut jo tontilla aikaisemmin suoritetuista muutoksista.

Rakennusoikeuden ylityksen ei voida katsoa aiheuttavan haittaa kaa-
voitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjesta-
miselle, vaikeuttavan luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, vai-
keuttavan rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista tai johtavan vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen
tai muutoin aiheuttavan merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vai-
kutuksia. Poikkeamista voidaan edelld mainituilla perusteilla pitaa va-
haisena, eika hankkeessa ole siten ollut tarvetta MRL 171 §:n mukai-
selle poikkeamispaatokselle eikd mydskaan asemakaavan muuttami-
selle.

Rakennusluvassa on kasitelty ja hyvaksytty vahaisena poikkeamana
autopaikkoja koskeva asia: "Kaavamaarayksen mukaisesta autopaikko-
jen maarasta (vahintaan 70 ja enintaan 90 ap.) poiketaan, koska ole-
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massa olevat maanalaiset paikoitustilat eivat mahdollista nykymitoituk-
sen
mukaisia autopaikkoja. - - Poikkeaminen on vahainen ja perusteltu."

Autopaikkoja koskeva poikkeama on kasitelty asemakaavoituksen ja
rakennusvalvonnan tonttia ja sille sijoittuvia hankkeita koskevassa yh-
teispalaverissa (muistio 10.9.2019), jossa on todettu, ettd kaavan mu-
kaisesta autopaikkamaarasta voidaan hotellihankkeessa poiketa alas-
pain. Kanta perustuu osaltaan Tyopaikka-alueiden autojen ja pyorien
pysakointipaikkamaarien laskentaohjeeseen (Kaupunkisuunnittelulau-
takunta 28.2.2017). Ohjeessa hotelleille on annettu ainoastaan maksi-
mimaarays,

jossa autopaikkoja saa osoittaa kyseisella kantakaupungin etelaosan
alueella enintdan 1 ap / 500 k-m2.

Hanke sijoittuu Helsingin ydinkeskustaan. Autopaikkojen lisdaminen
nykyisesta on tontilla kaytanndssa mahdotonta. Lisaksi ottaen huo-
mioon sen, etta tilanne ei rakennusluvan myoéta huonone nykyisesta
seka sen, etta poikkeama noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan
hyvaksymaa, edella mainittua ohjetta, ja kun poikkeamisen ei voida
katsoa johtavan MRL 171 §:ssa mainittuihin vaikutuksiin, voidaan poik-
keamaa pitaa rakennusluvassa mainitulla tavalla vahaisena ja hyvak-
syttavana.

Oikaisuvaatimuksessa on katsottu, ettéd rakennusluvassa vahaisena
poikkeamisena kasitelty Lonnrotinkadun puoleisen katon lapeikkunoi-
den keskimmaisen ikkunaruudun muuttaminen umpinaiseksi hotelli-
huoneiden valiseinien toteuttamiseksi seka uuden portaan ja sisaan-
kaynnin rakentaminen seka Annankadun etta Lonnrotinkadun puolelle,
ja uuden portin rakentaminen Annankadun puolelle, olisivat vaatineet
MRL 171 §:n mukaista poikkeamispaatosta.

Jaosto toteaa, etta rakennuksen suojelu asemakaavalla ei tarkoita sita,
ettei rakennuksessa voida tehda muutoksia. Suojelu asettaa luonnolli-
sesti muutoksille rajoja ja muutosten suunnittelulle tiukemmat vaati-
mukset.

Rakennuksen julkisivuilla tehtavat muutokset ovat vahaisia eivatka ne
ole ristiriidassa suojelumerkinnan kanssa. Muutoksista on neuvoteltu
kaupunginmuseon kanssa. Asiasta on neuvoteltu myos rakennusval-
vonnan ja kaupunginmuseon valilla, ja kaupunginmuseo todennut, ettei
hanke sen nakemyksen mukaan kosketa rakennussuojelun osalta ve-
sikattoa ja julkisivua. Jaosto toteaakin, ettei lapeikkunoiden keskimmai-
sen ikkunaruudun muuttamista umpinaiseksi ei olisi tullut kasitella ra-
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kennusluvassa edes vahaisena poikkeamisena. Toimenpiteet eivat
myoOskaan olisi edellyttaneet poikkeamispaatosta.

Oikaisuvaatimuksessa on viela viitattu korkeimman hallinto-oikeuden
tapaukseen KHO 2015:144. Oikaisuvaatimuksen mukaan "tapauksesta
on selvasti luettavissa oikeusohje, etta suojeltuun julkisivuun tehtavat
muutokset edellyttavat poikkeamisharkintaa, vaikka itse muutos ei edes
nakyisi kadunvarteen." Mainitussa tapauksessa on ollut kyse kuuden
uuden kattoikkunan tekemisesta kerrostalon julkisivun puolelle, joiden
toteuttamiselle kaupunkisuunnittelulautakunta on myontanyt poikkea-
mispaatoksen.

Tapauksessa ei ole arvioitu poikkeamispaatoksen tarvetta tai poikkea-
misen vahaisyytta, joten siita ilmeneva oikeusohje ei suoraan sovellu
nyt kasiteltdvana olevaan asiaan. Lisaksi kokonaan uusien kattoikku-
noiden puhkaiseminen suojellun rakennuksen julkisivuun on merkitta-
vasti suurempi toimenpide kuin nyt kasiteltavana olevat vahaiset julkisi-
vumuutokset.

Poikkeamispaatosta ei ole ollut tarpeen hakea. Muutoksenhakuoikeus
maaraytyy maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n nojalla.

Onko oikaisuvaatimuksen tekijalla muutoksenhakuoikeutta MRL 192 §:n nojalla

Oikaisuvaatimuksen tekija on vuokralainen tontilla 091-004-0071-0013,
osoitteessa Bulevardi 7, Bulevardin varressa (ns. talo A) sijaitsevan ra-
kennuksen viidennessa kerroksessa. Vuokralainen hallitsee vuokraso-

pimuksen nojalla my6s rakennuksessa sijaitsevia muutamia muita tilo-

ja. Oikaisuvaatimuksen liitteena olevien asiakirjojen mukaan vuokralai-
nen hallinnoi vuokraamiaan tiloja 31.7.2022 saakka. Oikaisuvaatimuk-

sessa on katsottu, ettd mydnnetty rakennuslupa vaikuttaa MRL 192 §:n
3 kohdassa tarkoitetulla tavalla valittomasti oikaisunhakijan etuun ja oi-
keuteen.

Oikeuskirjallisuudessa on vuokralaisen valitusoikeudesta on todettu
mm. seuraavaa:

"Vuokralaiset ovat joskus valittaneet rakennuksen purkamista koske-
vasta paatoksesta, mutta heilla ei ole katsottu olevan valitusoikeutta
(KHO 1951 1l 234 ja KHO 1951 Il 255). Vuokralaista tai asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajaa ei ole pidetty asianosaisena myoskaan
rakennuksessa suoritettavia muutostoita koskevaa lupaa koskevassa
asiassa (KHO 1956 11 763, KHO 10.6.1980 T 3031 ja KHO 1980 A ll
56). Vuokralaisella on sita vastoin valitusoikeus, jos pakkotoimenpiteita
kohdistetaan valittomasti vuokralaiseen (KHO 1971 A Il 73)" (Hallberg-
Haapanala-Koljonen-Ranta-Reinikainen, Maankaytto- ja rakennuslaki
2015).
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Valittdémia vaikutuksia on oikeuskaytannossa arvioitu mm. tapauksessa
KHO 4.1.2018/3, jossa asunto-osakeyhtiolle oli myonnetty rakennuslu-
pa yhtion omistaman rakennuksen 1. kerroksessa sijaitsevan varastoti-
lan kantavaan valiseinaan tehtavalle aukolle. Kysymyksessa olevalla
muutostydlla ei asiassa esitetyn selvityksen perusteella ollut vaikutusta
rakennuksen rakenteelliseen turvallisuuteen. Muutostyon ei katsottu
vaikuttavan maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitetulla tavalla valittomasti varastotilan vieressa ja ylapuolel-
la sijaitsevan asuinhuoneiston osakkeenomistajan ja asukkaan A tai
mainitun huoneiston asukkaan B oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun.
Muutoksenhakijoina olleilla A:lla ja B:lla ei siten ollut asiassa valitusoi-
keutta.

Vaikka oikaisuvaatimuksessa mainitussa tapauksessa KHO 17.3.2004
t. 612 on arvioitu paatoksen valittomia vaikutuksia, kyse ei ole ollut ky-
se vuokralaisen, vaan kiinteistoosakeyhtion osakkeenomistajan valitu-
soikeudesta.

Oikeuskaytannon ja kirjallisuuden perusteella voidaan todeta, etta
vuokralaisen valitusoikeus voi tulla kyseeseen ainoastaan erittain poik-
keuksellisesti. Valitusoikeutta ei ole oikeuskaytannossa katsottu olevan
edes rakennuksen purkamista koskevasta paatoksesta. Valitusoikeus
voisi tulla kyseeseen vain tilanteissa, joissa paatoksen vaikutus vuokra-
laisen oikeuksiin, velvollisuuksiin tai etuun on valiton, esimerkiksi kun
vuokralaiseen kohdistetaan pakkotoimenpiteita.

Kiinteiston omistajalla on oikeus hakea omistamansa kiinteiston perus-
korjaukselle rakennuslupaa. Rakennuslupa merkitsee oikeutta toteuttaa
luvalla myonnetyt toimenpiteet. Hankkeeseen ryhtyva paattaa, missa
aikataulussa hanke kaynnistetaan. Nyt kasiteltavana olevalla luvalla lu-
vitetut toimenpiteet eivat sijoitu oikaisunhakijan vuokraamille alueille.
Hankkeeseen ryhtyvan vastuulla on kiinteistolla olevien tai toimivien ta-
hojen turvallisuus seka hankkeen vaikutukset sen omiin yksityisoikeu-
dellisiin sopimuksiin.

Ottaen huomioon asiassa esitetty selvitys ja edella mainitut seikat, ra-
kennuslupapaatoksen ei voida katoa vaikuttavan silla tavoin valittomas-
ti Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun kuin maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n 3 kohdassa tarkoite-
taan. Asianajotoimisto HH Partners Oy ei ole mydskaan rakennuspai-
kan viereisen tai vastapaata olevan alueen omistaja tai haltija. Se ei ole
myoOskaan sellaisen kiinteiston omistaja tai haltija, jonka rakentamiseen
tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikuttaa.

Oikaisuvaatimus on edella mainituin perustein jatettava tutkimatta.
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Esittelija
yksikon paallikkd
Salla Mustonen
Lisatiedot
Kaisa Hongisto, rakennuslakimies, puhelin: 09 310 26404
kaisa.hongisto(a)hel.fi
Liitteet
1 Asemakaava 7691
2 Kantakartta
3 Paatos 4-0413-20-B
4 A18 hankekuvaus
5 Asemapiirustus. Annakatu 18
6 Julkisivupiirustus Annankadulle
7 Julkisivupiirustus Lénnrotinkadulle
8 Project Avenue kerrosala ja VSS 2019-12-20
9 0. Oikaisuvaatimus Project Avenue 20200317FIN
10 lite 1, HHP kaupparekisteriote
11 liite 2, Ote Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluiden poytakir-
jasta (§ 126) 27.2.2020
12 lite 3, RKY Museovirasto
13 liite 4, Ote Helsingin kaupunginmuseon tietokannasta2
14 lite 5, asemakaavakartta 7691 selostuksineen
15 lite 6, Project Avenue kerrosalalaskelma
16 liite 7, paapiirustus 1100-002-001
17 lite 8, vuokrasopimus
18 liite 9, ilmoitus jatkokauden kayttdmisesta
19 lite 10, apulaisoikeuskanslerin paatés 11.4.2016
20 lite 11, It&-Suomen hallinto-oikeuden paatds 22.3.2016
21 lite 12, Muistio rakennusvalvonnan ja kaavoituksen yhteispalaverista
10.9.2019
22 liite 13, Kuopion HAO 13.7.2005 05_0472_2
23 lite 14, Turun hallinto-oikeuden paatoés 18.6.2019
24 liite 15, apulaisoikeusasiamiehen ratkaisu 11.2.2004
25 lite 16, Helsingin rakennusvalvonnan ja asemakaavoituksen ohje
02_2019
26 liite 17, selvitys paatoksista v. 2014
27 lite 17, selvitys paatoksista v. 2015
28 liite 17, selvitys paatoksista v. 2016
29 lite 18, Kaupunkiymparistélautakunnan paatds poikkeamishakemuk-
seen 30.10.2018
30 lite 19, Korkeimman hallinto-oikeuden tapaus KHO_ 2014 43
31 lite 20, Korkeimman hallinto-oikeuden tapaus KHO_ 2013 166
32 lite 21, Korkeimman hallinto-oikeuden tapaus KHO_ 2015 144
33 lite 22, kuvakaappaus, poistetut julkisivusuunnitelmat
34 lite 23, Korkeimman hallinto-oikeuden paatés 17.3.2004 drno 210102
35 20200403 Vastine_AK18_final
36 A18 Liite 1; PAATOS_4-0413-20-B_20200227144721634
37 A18 Liite 2; Lupa-alue ja vuokratilat2
38 A18 Liite 3 Rakennushistoriallinen selvitys
39 A18 Liite 4; Rakennushistoriallinen esiselvitys
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40 Kaavoituksen kannanotto

41 Lausuma 26.5.2020

42 Lausuma 26.5.2020 Liite 1

43 lImoitus vaatimusten peruuttamisesta 20200528

Muutoksenhaku

Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, purkamis- ja maisematyolupa
paatds oikaisuvaatimukseen

Otteet

Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen 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 35
Liite 36
Liite 37
Liite 38
Liite 39
Liite 40
Liite 43
Esitysteksti
Hakija Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, pur-
kamis- ja maisematyOlupa paatos oikaisu-
vaatimukseen
Liite 40
Liite 43
Esitysteksti

Paatoshistoria
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24
Aloittamisoikeus vakuudella, peruskorjaus, 4/71/13, Bulevardi 7,
Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtio Varma

HEL 2020-004934 T 10 04 07
Facta 4-6-20-VAK

Paatosehdotus

Asianajotoimisto HH Partners Oy on tehnyt tdhan aloittamisoikeusha-
kemukseen liittyvasta rakennuslupapaatoksesta oikaisuvaatimuksen.

Asia on ratkaistu jaostossa, diaarinumero HEL 2020-004050. Oikaisu-
vaatimuksen tekija on myos lahettanyt ymparisto- ja lupajaostolle lau-
sumat 12.5.2020 seka 26.5.2020.

Lausumassa 12.5.2020 on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen
tekijalle hakijan vastineet seka kaavoituksen kannanotot ennen asian
ratkaisemista, seka aloittamisoikeutta koskevat hakemukset, lisaksi on
vaadittu mahdollisuutta lausua oikaisuvaatimuksiin annetuista vasti-
neista, kaavoituksen kannanotoista ja aloittamisoikeutta koskevista ha-
kemuksista ennen paatoksentekoa. Lisaksi on vaadittu aloittamisoi-
keuksia koskevan asian kasittelijan arkkitehti Markku Lehtisen totea-
mista esteelliseksi valmistelemaan ja kasittelemaan asiaa, seka, mikali
aloittamisoikeus myonnettaisiin, sita etta aloittamisoikeutta ei saa maa-
rata tulemaan voimaan ennen kuin paaasiat, eli rakennuslupien lain-
mukaisuus ja tarve poikkeamispaatoksille on lainvoimaisesti ratkaistu.

Lausumassa 26.5.2020 on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen
tekijalle kaikki rakennuslupahakemuksiin seka aloittamisoikeutta kos-
keviin hakemuksiin liittyva Varman seka Helsingin kaupungin raken-
nusvalvontapalveluiden arkkitehdin Markku Lehtisen valinen kirjeen-
vaihto, mukaan lukien sahkopostikirjeenvaihto, rakennuslupahakemuk-
siin seka aloittamisoikeutta koskeviin hakemuksiin liittyva Varman ja
Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluiden rakennuslakimiehen
Kaisa Hongiston valinen kirjeenvaihto mukaan lukien sahkopostikir-
jeenvaihto, kaikki em. hakemuksiin liittyvat Varman ja Helsingin kau-
pungin rakennusvalvontapalveluiden seka rakennusvalvontaviraston
lupasihteerin valisten neuvotteluiden poytakirjat ja muistiot seka mah-
dolliset selvitykset, joita Varma on hakemuksiin liittyen toimittanut seka
vaadittu etta HHP:lle annetaan mahdollisuus lausua ko. asiakirjoista
ennen paatoksen tekemista asioissa.

Ottaen huomioon oikaisuvaatimuksen johdosta annetun paatdksen
lopputulos ja siina esitetyt perustelut, jaosto katsoo ettei HH Partners
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Esittelijan perustelut

Sovelletut oikeusohjeet

Oy:lla ole maankayttod- ja rakennuslain mukaista asianosaisasemaa
hankkeessa, eika sita ole tullut kuulla myoskaan maankaytto- ja raken-
nuslain mukaisena naapurina rakennusluvan tai aloittamisoikeushake-
muksen johdosta. Jaosto toteaa etta oikaisuvaatimuksen tekijalla on
julkisuuslain nojalla oikeus saada tieto viranomaisen asiakirjoista, jotka
ovat julkisia. Muilta osin lausumissa esitetyt vaatimukset jatetaan tutki-
matta.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa haetun aloittamisoikeuden liitteena olevan Facta-asiakirjan 4-0006-
20-VAK mukaisesti.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Julkipanopaiva vastaa poyta-
kirjan nahtavillaolopaivaa.

Hakija on esittanyt hakemuksellaan maankaytto- ja rakennuslaissa tar-
koitetun perustellun syyn.

Hakija perustelee aloittamisoikeuden hakemista silla, etta hankkeen
kokonaisaikataulu pitkittyy, ellei rakennustoita voida aloittaa suunnitel-
lun mukaisesti.

Peruskorjaus- ja muutostyokohteessa toimenpiteet keskittyvat paaosin
rakennuksen sisapuolisiin toihin.

Hakija on asettanut hyvaksyttavan vakuuden niiden haittojen, vahinko-
jen ja kustannusten korvaamisesta, jotka paatoksen kumoaminen tai
luvan muuttaminen voi aiheuttaa.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat Facta-
asiakirjasta.

Sovelletut oikeusohjeet MRL 133 §, 192 §, MRA 65 § , JulkL 9 §

Esittelija

yksikdn paallikkd

Salla Mustonen
Lisatiedot

Markku Lehtinen, arkkitehti, puhelin: 310 26429

markku.lehtinen(a)hel.fi

Liitteet
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Sornaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

kaupunkiymparisto@hel.fi

https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 9/2020 125 (127)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto
Asia/24
04.06.2020

1 Aloittamisoikeushakemus

2 Facta-asiakirja

3 Lausuma 12.5.2020 HH Partners Oy

4 Lausuma 26.5.2020 HH Partners Oy

5 Lausuma 26.5.2020 Liite 1
Oheismateriaali

Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 32 k.)

2 Lupapaatds_jolle haetaan vakuutta
Muutoksenhaku

Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa koskeva toimielimen

paatos
Otteet

Ote Otteen liitteet

Hakija Esitysteksti

Hallintovalitus, rakennus- tai toimenpidelupaa
koskeva toimielimen paatos

Liite 1

Liite 2

Paatoshistoria

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto 13.05.2020 § 102
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25
Aloittamisoikeus vakuudella, kayttotarkoituksen muutos, 4/71/13,
Annankatu 18, Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Varma

HEL 2020-004933 T 10 04 07

Facta 4-3-20-VAK
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa myon-
taa hakijalle, Keskinainen Tydelakevakuutusyhtio Varmalle, haetun
aloittamisoikeuden liitteena olevan Facta-asiakirjan mukaisesti.

Maankaytto ja rakennuslain 144 §: n nojalla hyvaksytaan asetettu va-
kuus ja annetaan lupa rakennustyon suorittamiseen vakuutta koskeval-
la osalla.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Julkipanopaiva vastaa poyta-
kirjan nahtavillaolopaivaa.

Esittelijan perustelut

Hakija on esittanyt hakemuksellaan maankaytto- ja rakennuslaissa tar-
koitetun perustellun syyn.

Hakija perustelee aloittamisoikeuden hakemista silla, etta hankkeen
kokonaisaikataulu pitkittyy, ellei rakennustoita voida aloittaa suunnitel-
lun mukaisesti.

Peruskorjaus- ja muutostyokohteessa toimenpiteet keskittyvat paaosin
rakennuksen sisapuolisiin téihin.

Hakija on asettanut hyvaksyttavan vakuuden niiden haittojen, vahinko-
jen ja kustannusten korvaamisesta, jotka paatoksen kumoaminen tai
luvan muuttaminen voi aiheuttaa.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat Facta-
asiakirjasta.

Hakija on asettanut hyvaksyttavan vakuuden niiden haittojen, vahinko-
jen ja kustannusten korvaamisesta, jotka paatoksen kumoaminen tai
luvan muuttaminen voi aiheuttaa.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvat seikat ja selvitykset ilmenevat Facta-
asiakirjasta.
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Liitteet
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2 Aloittamisoikeushakemus?2
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Liite 1
Paatoshistoria
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