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Naapurin oikaisuvaatimus rivitalon rakennusluvasta, Ripusuontie 64
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Facta 34-2709-20-A, LP-091-2020-03151

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa tutkia
Frewmeees* tekeman oikaisuvaatimuksen rakennusvalvontapalvelujen lu-
payksikko 1:n lupa-arkkitehdin 20.10.2020 § 650 tekemasta rakennus-
lupapaatdksesta ja lisata rakennuslupapaatokseen seuraavat lupamaa-
raykset:

Ripusuontie 66:n tontin vastainen maanpinta on muotoiltava pengerta-
malla siten, etta tonttien yhteiselle rajalle ei missaan kohdassa synny
0,5 metria korkeampaa korkeuseroa. Pengertaminen on toteutettava
niin, etteivat maa-ainekset ja hulevedet valu naapurin puolelle.

Rakennusluvan edellyttama tontin hulevesijarjestelma on ennen raken-
nuksen kayttoonottoa suunniteltava ja rakennettava siten, ettei huleve-
sista aiheudu Ripusuontie 66:n tontille haittaa.

Muilta osin oikaisuvaatimus hylataan.

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

Perustelut

Helsingin kaupunki on 6.2.2020 paivatyssa tonttikorkeusilmoituksessa
maaritellyt tontin kadun vastaisen rajan kulmapisteiden korkeusase-
miksi likimaaraisesti +28.88 ja 28.04. Tonttikorkeusilmoituksen mukaan
tontin korkeudet tulee suunnitella siten, etta ne sopivat vaihteluvalille
annettuihin korkeuslukuihin.

Rakennusluvanhakijan hakija on teettanyt tontista pintavaaituksen, joka
on paivatty 26.2.2020. Pintavaaituksessa on esitetty tontilla talla hetkel-
la olevat korkeudet. Korkeusluvuista ilmenee, etta tontti on rinnetontti,
joka viettaa seka lanteen eli oikaisuvaatimuksen tekijan tontille pain ja
myos etelaan pain.

Mydnnetyssa rakennusluvassa rakennuksen kulmapisteiden korkeusa-
semaksi on maaritelty +28.10, +28.20, +28.20 ja +28.30. Rakennuksen
korkeusasema sopeutuu seka tonttikorkeusilmoituksen etta pintavaai-
tuksen korkeuslukuihin. Katujulkisivupiirustuksesta ilmenee, etta ra-
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kennuksen korkeusasema on sopeutettu seka rinteessa ylempana ole-
van Ripusuontie 62:n etta oikaisuvaatijan omistaman alempana olevan
tontin Ripusuontie 66:n korkeusasemiin. Rakennuksen korkeusaseman
madaltamista koskeva vaatimus hylataan.

Maanpinnan korkeusasema viettaa rakennettavasta rivitalosta Ripu-
suontie 66:n tontille pain. Rakennusluvassa ei ole annettu lupaa raken-
taa tukimuuria tonttien yhteiselle rajalle. Taman vuoksi on tarpeen lu-
pamaarayksella maarata, miten tontin maanpinta on muotoiltava, jotta
se tayttaa Helsingin rakennusjarjestyksen saannokset.

Mydnnetty rakennuslupa edellyttdd hulevesisuunnitelman toimittamista
rakennusvalvontapalveluille ennen hulevesijarjestelman rakentamista.
Rakennusvalvonta kay suunnitelman lavitse ja valvoo, etta hulevesijar-
jestelma rakennetaan ennen rakennuksen kayttoonottoa.

Rakennuslupapaatos, johon oikaisuvaatimus kohdistuu

Rakennusvalvontapalvelujen lupayksikko 1:n lupa-arkkitehti on
20.10.2020 § 650 tekemallaan paatoksella Asunto Oy Helsingin Helmi-
pollon hakemuksesta myontanyt rakennusluvan yksikerroksisen, kol-
miasuntoisen rivitalon rakentamiselle 34. kaupunginosan korttelin 154
tontille 3, osoite Ripusuontie 64. Lupa-arkkitehti on myontanyt hake-
muksesta vakuutta vastaan oikeuden aloittaa rakennustyot perustus-
toiden ja ulkopuolisen LVIS-tekniikan osalta, vaikka rakennuslupa ei ole
lainvoimainen.

Rakennuslupapaatoksessa on todettu mm. seuraavaa: Hakija on muut-
tanut suunnitelmaansa, seka vastannut pihan korkeuden muutoksiin ja
hulevesiin liittyviin huomautuksiin: "Pihan korkeusaseman maaritykses-
sa on huomioitu myds loivan rinteen eri puolilla sijaitsevien naapuritont-
tien korkeusasemat. Kuten rakennuslupahakemuksen asema- ja julki-
sivupiirroksista kay selvasti ilmi, itdnaapurin (Ripusuontie 62) tontti on
selvasti Ripusuontie 64:n tonttia korkeammalla ja lansinaapurin tontti
(Ripusuontie 66) taas vastaavasti Ripusuontie 64:aa alempana.

Ripusuontie 64:n pihaa on suunnitelmassa paikoin laskettu ja paikoin
korotettu sen verran, etta rakennusta ei tarvitse rakentaa painantee-
seen, vaan tonttien valiset korkeusasemat tulee kokonaisuutena huo-
mioitua. Suunnitelmiin on lisatty sadevesikaivo tontin lounaisnurkkaan.
Suunnitelmaa on nyt muutettu niin etta tuo tontin lounaisosassa esiin-
tyva korkeusero tulisi olemaan tonttien valilla mahdollisimman lieva.
Suurempaa korkeuseroa esiintyy ainoastaan talla kohdalla, jossa myds
os. Ripusuontie 66 tontti nopeasti nousee korkeammaksi. Tonttien ra-
jalle tulee myds istutuskaista, joka paitsi estda mahdollisen huleveden
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siirtymisen naapurin puolelle, myos peittaa talla kohdalla esiintyvan
korkeuseron visuaalisesti.

Ripusuontie 66 vuoden 1979 rakennusluvassa esiintyva korkeusluke-
ma ja sen eroavaisuus mitattuun johtunee paaosin nykyisesta korkeus-
jarjestelmasta N2000, joka eroaa muutaman kymmenen senttia aiem-
masta jarjestelmasta. Mittauksen on tehnyt alaan erikoistunut ammatti-
lainen, joten virhemarginaali on tassa kohdin Iahes olematon. Sadeve-
det puretaan viivytyksen kautta kunnalliseen hulevesiviemariin (viivy-
tyksena kaytetaan hidasteputkea). Salaojavedet puretaan padotusvent-
tiilin kautta perusvesikaivoon, josta edelleen kunnalliseen sadevesivie-
mariin."

Naapurin oikaisuvaatimus 6.11.2020

*hkkkkkkkkk

rajanaapuritontin Ripusuontie 66 omistajana vaatii sdadetyssa
ajassa vireille pannulla hakemuksella oikaisua tehtyyn rakennuslupa-
paatokseen.

Rakennuttaja ei ole toimittanut naapuritontin Ripusuontie 66 etelapaan
korkeusmittoja neuvotteluista huolimatta. Naita mittoja ei ole olemassa
rakennuttajan toimittamissa kuvissa. Ripusuontie 66:n tontin alkuperai-
sen asemakaavakuvan mukaan korkeuseroa syntyisi 60-100 cm tontin
etelapaahan. Tama korkeusero ei ole hyvaksyttavaa, koska mm. hule-
vedet ja myOs maa-ainekset kulkeutuisivat helposti Ripusuontie 66:n
tontin puolelle.

Talla oikaisuvaatimuksella haemme my0s taytta toimenpidekieltoa
kaikkiin Ripusuontie 64 kiinteistdlla tehtaviin rakennustoihin mukaan lu-
kien kaikki valmistelevat tyot seka varsinaiset rakennustyot. Nain toi-
mien haluamme varmistaa sen, etta tdiden ja pohjarakennustoiden
myota ei synny sellaista maanpintaa, tontin rakenteita tms. koskevia
muutoksia, joiden muuttaminen myohemmassa vaiheessa ei olisi mah-
dollista.

Pyydetyt korkeustiedot on toimitettava viipymatta. Mikali tietoja ei ole,
niin tarvittavat mittaukset tulee suorittaa viipymatta. Rakennuslupaha-
kemusmateriaalien liitteena olevia korkeuspiirustuksia yms. voidaan
kattavasti arvioida vasta sen jalkeen, kun ko. alueella on saatavilla
ajantasaiset ja vertailukelpoiset korkeustiedot. Tietojen toimittamatta
jattaminen herattaa kysymyksen siita, onko tarkoituksena yrittda nain
toimien jattad antamatta arvioinnin kannalta keskeisia tietoja.

Kiinteiston Ripusuontie 64 pinnankorkeudet tulee mitoittaa niin, etta
luonnollisia, alkuperaisia maanmuotoja ei muuteta ja maanpinta muo-
dostaa luonnollisen jatkumon korttelin sisalla. Nain toimien varmiste-
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taan se, etta hulevedet, maa-aines yms. ei paase valumaan tonteilta
toisille. Lisaksi pinnankorkeudet alkuperaisina sailyttden uusien raken-
nusten korkeusasema ei muodostu hairitsevaksi. Nyt suunnitellussa
ratkaisussa huoneistojen takapihat sijoittuisivat Ripusuontie 66 tontin
luonnollista maankorkeutta huomattavasti korkeammalle ja nain syntyi-
si esteeton nakodyhteys Ripusuontie 66:n takapihalle. Yksinkertaisin
keino taman toteuttamiseksi olisi pudottaa rakennusten korkeusasema
siten, etta alueen alkuperainen korkeusasema sailytetaan. Ariviomme
mukaan tama olisi kaikkein kustannustehokkain vaihtoehto toteuttaa
viela nyt, kun maansiirtotyot ovat kaynnissa, jolloin rakennusprojekti ei
tarpeettomasti viivastyisi.

Rakennuttajan on tehtava suunnitelmaan muutos, niin etta tonttien va-
lille ei synnyteta keinotekoisia korkeuseroja ja alkuperainen maanpin-
nan taso sailytetaan. Nain toimien edella kuvatut hulevesi ym. haitat
eliminoidaan. Paivitetyt suunnitelmat on toimitettava rakennusvalvon-
taan ja naapureiden kuuleminen on tehtava, kuten aikaisemminkin ra-
kennusluvan yhteydessa. Lisaksi Ripusuotie 66:n omistajalle ja muu-
toksen hakijalle on toimitettava paivitetyt piirustukset.

Katsomme, etta hulevesisuunnitelma ja sen toteuttamiseksi vaadittavat
viemaradinnit tulee suunnitella ja toteuttaa jo nyt. Mikali nain ei tehda, ei
ole mitaan takeita siita, etta ne tehtaisiin myohemmassa vaiheessa.
Hulevesisuunnitelma on tarkea Ripusuontie 66:n omistajalle, jotta var-
mistetaan, ettei tonttien valilla tapahdu luonnollista suurempaa vesien
valumaa. Hulevesisuunnitelman lopullinen versio tulee toimittaa Ripu-
suontie 66:n omistajalle ja taman oikaisuvaatimuksen tekijalle lausun-
toa varten.

Rakennuttaja on myds tarjoutunut tekemaan maanpinnan muutos- ja
tayttotoita tontillamme. Me emme pida tata vaihtoehtona, koska arvoi-
himme kuuluu vaalia tonttimme alkuperaisia puista ja pensaita, joista
vanhimmat ovat olleet paikallaan jo Iahes 70 vuotta. Nain toimien ha-
luamme vaalia alkuperaisen Pakila ainutlaatuista puutarhamaista ym-
paristoa, jossa ihmiset, puut, pensaat ja elaimet ovat elaneet sopusoin-
nussa vuosikymmenten ajan ja jonka viime aikojen kiinteistokehitys-
hankkeet ovat vaarantaneet. Toivomme, etta yllakuvattuihin asioihin
saadaan edelld kuvatun mukainen ratkaisu, jotta asia saadaan pois
paivajarjestyksesta mahdollisimman pian.

Rakennusluvan hakijan vastine 10.11.2020

Vastineessa todetaan seuraavaa: Olen tutkinut pintavaaitustiedot ja
asemapiirroksen ja en I6yda suunnitelmista naapurin esittamaa
60-100 cm korkeuseroa. Lisaksi uudisrakennuksen lattiakoron ollessa
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alempana: +28.600 kontra Ripusuontie 66: +28.787. ei uudisrakennuk-
sen korkeusasema aseta naapuriaan alisteiseen asemaan. Hulevedet
ja maa-ainekset eivat valu naapurin puolelle.

Naapurille on toimitettu pintavaaituskartta ja asemapiirros sahkopostilla
28.10.2020. Korkeustiedot ovat N2000 jarjestelmaa ja koroissa esiintyy
luonnollisesti eroja vanhaan N56 jarjestelmaan nahden. Asia on seli-
tetty naapuirille.

Uudisrakennuksen lattian korkeusasema on alempana kuin Ripusuon-
tie 66 paarakennuksen lattia. Maaraysten mukaan lattiapinnan tulisi
asettua + 400mm maanpinnan ylapuolelle kosteusvaurioiden valttami-
seksi. Naapurin toivoma syvanteeseen rakentaminen ei siis tule kysy-
mykseen. Alustavassa hulevesisuunnitelmassa vesien valumiset on
tutkittu ja ne eivat siirry naapurien tonteille. Nykyinen ratkaisu on maa-
raysten mukainen ja toimiva.

Viemardintityot toteutetaan paasaantdisesti maatdiden yhteydessa.
Tontille on tulossa myo6skin hidastekentta. Nykyisen suunnitelman mu-
kaiset painanteet, kaivot ja hidastekentta estavat tehokkaasti huleve-
den siirtymisen naapuritonteille. Rakennuslupahakemukseen liittyvaa
aineistoa voi kayda halutessaan katselmoimassa Helsingin rakennus-
valvonnan tiloissa.

Oikaisuvaatimuksen taydennyskirjelma 11.11.2020

Iso korkeusero tonttien valilla syntyy tontin etelapaahan ja tasta koh-
dasta ei ole mittapisteita otettu meidan tontin puolelta. Oikaisuvaati-
muksen 60-100 cm korkeusero koskee tata kohtaa. Paasuunnittelijan
kommentti siita, ettei tallaista eroa 10ydy on virheellinen. Ero 16ytyy hel-
posti katsomalla tonttimme asemapiirroksen alkuperaisia korkeusmit-
tauksia ja muuntamalla ne nykyjarjestelmaan. Siksi pyysimme heita
hankkimaan/teettamaan myods taman kohdan korkeusmittaukset ja kor-
jaamaan ne piirustuksiin. Nain tehtaisiin nakyvaksi todellinen tilanne
suunnitelmissa.

Sovellettavat oikeussaannot

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 seka muut taman lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakennus soveltuu paikalle;

4) rakennuspaikalle on kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sel-
laisen jarjestamiseen;
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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 141 §:n mukaan lupapaatokseen voidaan
ottaa tarpeelliset maaraykset. Maaraykset voivat koskea muun ohessa
rakennustyon tai toimenpiteen suorittamista ja niistd mahdollisesti ai-
heutuvien haittojen rajoittamista.

Maankaytto- ja rakennuslain 165 §:n mukaan jos rakennuspaikkana
olevan kiinteistén maanpinnan luonnollista korkeutta muutetaan tai
suoritetaan muita toimenpiteita, jotka muuttavat luonnollista vedenjuok-
sua kiinteistolla, kiinteiston omistaja tai haltija on velvollinen huolehti-
maan siita, ettei toimenpiteista aiheudu huomattavaa haittaa naapurille.
Mikali kiinteiston omistaja tai haltija laiminlyo velvollisuutensa, kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen on hakemuksesta maarattava haitan
korjaamisesta tai poistamisesta.

Maankaytto- ja rakennuslain 187 §:n mukaan viranhaltijan paatokseen
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 paatoksen antamisesta. Paatokseen on liitettava ohjeet oikaisuvaa-
timuksen tekemisesta. Vaatimus on viipymatta otettava asianomaisen
viranomaisen kasiteltavaksi.

Helsingin rakennusjarjestyksen 8 §:n mukaan rakennuksen korkeusa-
seman on sopeuduttava olemassa olevan ympariston ja asemakaavas-
sa suunniteltuihin korkeusasemiin. Rakennuslupahakemukseen on lii-
tettava pintavaaituskartta tai vastaava selvitys, joka osoittaa tontin ja
ymparoivan alueen olemassa olevat korkeussuhteet.

Helsingin rakennusjarjestyksen 14 §:n mukaan pihamaan korkeusase-
man on sopeuduttava olemassa olevan ympariston ja suunniteltuihin
katualueen ja naapurikiinteistojen korkeusasemiin.

Pihamaan korkeussuhteita ei saa ilman rakennusvalvontaviranomaisen
lupaa olennaisesti muuttaa siita, mita rakennusluvan myontamisen yh-
teydessa vahvistetut piirustukset osoittavat. Rakennuksen rakentami-
sen ja sen laajentamisen yhteydessa pihamaa on suunniteltava ja to-
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teutettava niin, ettei rakentamisella lisata hulevesien valumista tontin
rajan yli naapurin puolelle.

Helsingin rakennusjarjestyksen 15 §:n mukaan jos pihamaata on tar-
peen tasata, se on ensisijaisesti toteutettava pengertamalla ja toissijai-
sesti tukimuureilla. Pihamaata ei saa ilman erityista syyta tasata niin,
etta asuintontin rajalle syntyy 0,5 metria suurempi korkeusero. Penger-
taminen ja tukimuurin rakentaminen on toteutettava niin, etteivat maa-
ainekset eivatka hulevedet valu naapurin puolelle.

Helsingin rakennusjarjestyksen 16 §:n mukaan tontille on rakennettava
hulevesi- ja perustusten kuivatusvesijarjestelma, josta vedet on imey-
tettava kokonaan tai osittain omalla tontilla,

jos maaperaolosuhteet sen sallivat, jollei siita aiheudu alueen raken-
nuksille kosteusvauriovaaraa ja jollei vesihuoltolaista muuta johdu.
Imeyttaminen tontilla edellyttdd pohjatutkimusta ja sen perusteella teh-
tya pohjarakennesuunnitelmaa.

Ne hulevedet ja perustusten kuivatusvedet, joita ei imeyteta tontilla, on
johdettava kiinteistdjen yhteiseen hulevesi- ja perustusten kuivatusvesi-
jarjestelmaan, tai jos tama ei ole mahdollista, rakennusviraston tai ve-
sihuoltolaitoksen luvalla yleiseen hulevesijarjestelmaan.

Hulevesien ja perustusten kuivatusvesien johtaminen on toteutettava
siten, ettei luonnollisen vedenjuoksun muuttamisesta aiheudu huomat-
tavaa haittaa naapurille. Hulevesia ja perustusten kuivatusvesia ei saa
johtaa ajoradalle, pyoratielle, jalkakaytavalle eika katuojaan.
Rakennuksen rakentamista ja peruskorjaamista koskevaan rakennus-
lupahakemukseen on liitettava selvitys hulevesi- ja perustusten kuiva-
tusvesijarjestelman rakentamisesta tai olemassa olevasta jarjestelmas-
ta, sen riittavyydesta, toimivuudesta ja kunnossapidosta.
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