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Oikaisuvaatimus kolmen omakotitalon ja kolmen lampdkaivon ra-
kentamista seka huvilarakennuksen purkamista koskevasta raken-
nusluvasta 15.9.2020 § 570, Marjaniemi

HEL 2020-010959 T 10 04 03
Facta 45-2441-20-A, 45-2993-20-AM ja 45-22-20-OIK
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa tutkia
rakennusvalvontapalvelujen viranhaltijan tekemasta rakennuslupapaa-
toksesta 15.9.2020 § 570 (lupatunnus 45-2441-20-A) tehdyn oikaisu-
vaatimuksen ja lisata myonnettyyn rakennuslupaan seuraavat 3 lupa-
maaraysta:

1) Rakennus 1 on rakennettava siten, ettd sen korkeutta lasketaan
muutosluvan 45-2993-20-AM mukaisesti 1,0 metrilla.

2) Rakennus 2 on rakennettava siten, etta sen korkeutta lasketaan
muutosluvan 45-2993-20-AM mukaisesti 0,2 metrilla.

3) Rakennus 1 on sijoitettava muutosluvan 45-2993-20-AM mukaisesti
etadmmalle kadunrajasta, jolloin rakennusten 1 ja 2 valiseksi etaisyy-
deksi jaa 8,0 metria.

Oikaisuvaatimus hylataan.

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

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

Paatoksen perustelut

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. 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta syysta ha-
kemuksesta myontaa poikkeamisen maankaytto- ja rakennuslaissa
saadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpi-
detta koskevasta saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta ra-

joituksesta.
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Asian tausta

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytdon muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoittei-
den saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin ai-
heuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Alkuperaisessa rakennusluvassa (lupatunnus 45-2441-20-A) myonnet-
tiin lupa poiketa asemakaavan sallimasta rakennusten enimmaiskor-
keudesta siten, etta rakennuksen 1 keskikorkeus poikkesi sallitusta 7
metrin enimmaiskorkeudesta 1,1 metrilla nykyisesta maanpinnasta mi-
tattuna, rakennuksen 2 keskikorkeus 0,4 metrilla rakennuksen 3 keski-
korkeus maanpinnan 1,2 metrilla. Rakennuksen 3 osalta poikkeamista
oli perusteltu tulvariskiin varautumisella ja rakennusten 1 ja 2 osalta
luontevalla kokonaisuudella ja pintavesien ohjautumisella. Muutosluval-
la (lupatunnus 45-2993-20-AM) rakennusten 1 ja 2 korkeusasemia
muutettiin siten, ettd muutosluvan jalkeen rakennusten 1 ja 2 korkeus
ylittaa asemakaavassa sallitun enimmaiskorkeuden enaa 0,2 metrilla.

Muutosluvan jalkeen poikkeamisia voidaan pitaa vahaisina ja perustel-
tuina ottaen huomioon erityisesti ennustettu tulvakorkeus ja tulviin va-
rautuminen. Rakennuksen 3 osalta ylitys on huomattavasti enemman
kuin rakennuksissa 1 ja 2, mutta rakennus 3 sijaitsee kahta muuta ra-
kennusta alempana, Iahella merenrantaa, ja sen rakentamista asema-
kaavassa sallittua korkeammaksi on tulvariskin vuoksi pidettava perus-
teltuna. Rakennuksen 3 korkeuteen ei ole mydskaan vaadittu oikaisua.

Rakennukset 1 ja 2 on saatu sovitettua tontille luontevaksi kokonaisuu-
deksi siirtamalla rakennusta 1 muutosluvan mukaisesti. Nain ollen ra-
kennusten 1 ja 2 osalta poikkeaminen enimmaiskorkeudesta alkuperai-
sen rakennusluvan mukaisesti ei ole ollut perusteltua, mutta muutoslu-
vassa hyvaksyttya ratkaisua, johon kuuluu enimmaiskorkeuden ylitta-
minen 0,2 metrilla, voidaan pitaa luontevan kokonaisuuden vuoksi pe-
rusteltuna ja poikkeamista vahaisena.

Oikaisuvaatimuksen alainen rakennuslupapaatos

Rakennusvalvontapalveluiden lupa-arkkitehti myonsi paatoksellaan

15.9.2020 (§ 570) rakennusluvan ********** kolmen keskenaan saman-
laisen omakotitalon ja kolmen l[ampokaivon rakentamiselle seka huvila-
rakennuksen purkamiselle kiinteistolla 91-45-26-18 (Marjaniemenranta
32c). Rakennusmassan sisalle sijoittuvat lisdrakennusoikeuteen lasket-
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tavat autotalli ja varasto, ja lisarakennusoikeudesta kaytetaan yksi nelié
kokonaisasuinkerrosalaan. Rakennusten sisaankayntia ei ole suunnitel-
tu esteettomaksi rakennuspaikan maaston muodot ja korkeuserot
huomioon ottaen.

Purettava huvilarakennus on valmistunut vuonna 1945. Rakennuspaik-
ka kuuluu alueeseen, jonka asemakaava on yli 13 vuotta vanha. Kau-
punkisuunnitteluvirastolla ja kaupunginmuseolla ei ollut huomauttamis-
ta purkamisen johdosta. Kaupunginmuseo piti valitettavana, etta huvi-
lalla ei ole sailymismahdollisuuksia.

Tontille porataan maalampdjarjestelman kolme pystysuoraa lampdkai-
voa. Lupahakemuksen liitteena on kiinteistoviraston kaupunkimittauso-
saston antama kaivuluvan johtoselvitys, jonka perusteella poraaminen
on merkitylle kaivualueelle mahdollista. Yksi suunnitelluista porauspai-
koista on seitsemaa ja puolta metria (7,5 m) lahempana naapuritontin
rajaa. Tasta on hakemuksen yhteydessa toimitettu naapurin, Helsingin
kaupungin kirjallinen suostumus pystysuoralle lampdkaivolle.

Ymparistopalvelu on mydntanyt vapautuksen hulevesien johtamisesta
vesihuoltolaitoksen hulevesiviemariin, hulevedet johdetaan mereen.

Lisaksi hankkeesta on toimitettu alustava hulevesisuunnitelma, piha-
suunnitelma ja aaneneristavyysselvitys.

Neljan naapuritontin haltijat huomauttivat naapurien kuulemisen yhtey-
dessd muun muassa, etta he eivat hyvaksy mitdan poikkeamisia ase-
makaavasta, mainiten esimerkkeina korkeuspoikkeaman ja rajaetai-
syydesta poikkeamisen. Lisaksi naapurit huomauttivat hulevesien ja
lumien kasittelysta seka jateastioiden paikasta.

Suunnitelmia muutettiin kuulemisen jalkeen. Rakennusten korkeutta
madallettiin, jateastian paikka siirrettiin toiselle puolelle tieliittymaa ja
rajaetaisyyksista poikkeamisesta luovuttiin.

Mydnnetyssa rakennusluvassa rakennusten keskikorkeus ylittyi me-
renpinnan tulvakorkeuden (+3,0m) ja lBmmoneristepaksuuden vuoksi.
Voimassa olevan asemakaavan numero 10835 mukaan kaksikerroksi-
sen asuinrakennuksen enimmaiskorkeus on 7 metrid. Rakennusluvas-
sa rakennuksen 1 keskikorkeus ylitti sallitun enimmaiskorkeuden nykyi-
sestd maanpinnasta 1,1 metrilla ja suunnitellusta 0,1 metrilla. Raken-
nuksen 2 keskikorkeus ylitti sen nykyisesta maanpinnasta 0,4 metrilla
ja suunnitellusta 0,1 metrilla ja rakennuksen 3 keskikorkeus nykyisesta
maanpinnan 1,2 metrilla ja suunnitellusta 0,1 metrilla.
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Oikaisuvaatimus

Luvanhakijoiden vastine

Lisaksi poikettiin maarayksesta, jonka mukaan rakentamattomilla tontin
osilla tulee olla kotimaisia puulajeja vahintaan 1 puu tontin pinta-alan
100 m? kohti.

Hakija perusteli poikkeamisia silla, etta alin rakennus on nostettu kor-
keuteen, jossa on varauduttu tulvariskiin. Muiden rakennusten kor-
keusasemat on suunniteltu luontevaksi kokonaisuudeksi siten, etta pin-
tavedet saadaan hallittua painanteissa omalla tontilla. Istutettavien pui-
den maara on kaavamaaraysta pienempi, koska halutaan sailyttaa
avointa leikkipihaa ja riittava etaisyys rakennuksista ja johtoreiteista.

Lupaharkinnassa poikkeamisia pidettiin vahaisena.

Naapuritontin 91-45-26-18 omistaja Asunto Oy Helsingin Marjaniemen-
ranta 34 on vaatinut paatokseen oikaisua 2.10.2020 saapuneella ja
6.10.2020 taydennetylla kirjelmalla.

Oikaisuvaatimuksen mukaan tonttia ehdotetaan korotettavaksi yli vaa-
ditun tulvarajan rakennusten 1 ja 2 osalta, jonka johdosta rakennusten
keskikorkeus ylittdd kaavan mukaisen sallitun rakennuskorkeuden. Oi-
kaisuvaatimuksen tekija vaatii, ettd suunnitellusta maan korotuksesta ja
rakennuskorkeudesta koskien rakennuksia 1 ja 2 luovutaan. Maata tu-
lee sallia korottaa ainoastaan se maara, jonka tulvarajan tayttaminen
edellyttaa. Rakennuksen 1 osalta tama tarkoittaa, etta maan korotta-
mista ei sallita lainkaan ja etta rakennuksen tulee olla 1,1 metria paa-
toksen mukaista keskikorkeutta matalampi. Myos rakennuksen 2 osalta
maan korotustarve on hieman esitettya pienempi ja rakennuksen kes-
kikorkeutta tulee laskea vastaavasti.

Rakennusluvan hakija tai kaupungin lupa-arkkitehti eivat ole esittaneet
todellista tarvetta suunnitellulle maan korotukselle rakennusten 1 ja 2
osalta. Pintavedet pystytaan hallitsemaan myds ilman maan turhaa ko-
rottamista.

Rakennus 1 voidaan asemoida katutason alapuolelle, kuten on hiljat-
tain tehty esimerkiksi toisella Iahella sijaitsevalla tontilla. Tarpeeton
maan korottaminen ja sen kautta tapahtuva rakennusten keskikorkeu-
den korottaminen yli kaavan salliman rakennuskorkeuden on merkitta-
va kaavapoikkeama, jota ei tule sallia.

Luvanhakijat ovat toimittaneet oikaisuvaatimukseen vastineen, jossa
todetaan seuraavaa:
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Rakennuspaikka on korkeusasemaltaan ymparoivaa maastoa alempa-
na. Suunnitteluratkaisu muodostaa luontevan kokonaisuuden huomioi-
den oma-aloitteisen tulvaan varautumisen. Jo sdanndsten mukainen
ajotie rakennuksille edellyttaa maaston muotoilua tontilla. Talléin on
luontevaa, ettd myds rakennukset asettuvat korkeusasemaltaan osaksi
kulkujarjestelyja.

Talla suunnitteluratkaisulla saadaan myos tasapainoinen julkisivuna-
kyma pohjoiseen kokonaisuus huomioiden. Hulevesijarjestelyt on
suunniteltu tontilla siten, etteivat ne aiheuta naapureille rasitusta.

Rakennusluvan haun yhteydessa on huomioitu naapurien huomautuk-
set laskemalla rakennusten kerroskorkeutta.

Luvanhakija pyytavat, etta lupahakemuksessa esitetyt poikkeamat kasi-
tellaan vahaisina poikkeamina.

Muutoslupa
Oikaisuvaatimuksen saapumisen jalkeen rakennusvalvontapalveluiden
lupa-arkkitehti myonsi paatoksellaan 10.11.2020 (§ 694, lupatunnus
45-2993-20-AM) luvan seuraaville rakentamisen aikaisille muutoksille:
-Rakennuksen 1 korkeutta lasketaan 1,0 metrilla.
-Rakennuksen 2 korkeutta lasketaan 0,2 metrilla.
-Rakennus 1 siirretdan etaammalle kadunrajasta, jolloin rakennus 1:n
ja rakennus 2:n valiseksi etaisyydeksi jaa 8,0 metria.
Rakennuksen 3 korkoihin tai sijaintiin ei tehty muutoksia eika rakennus-
ten laajuustietoja muutettu.
Muutoslupa myonnettiin ja esitetyt paapiirustukset hyvaksyttiin seuraa-
vin maarayksin:
Rakennustyon edistymisen mukaan on pyydettava seuraavien katsel-
musten toimittamista:
Rakennusvalvonnalta:
- loppukatselmus
Paasuunnittelijan ja vastaavan tyonjohtajan tulee osaltaan valvoa, etta
tyo suoritetaan hyvaksyttyjen suunnitelmien mukaisesti.
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Sovelletut oikeusohjeet

Mahdolliselle suunnitelmista poikkeamiselle on haettava hyvaksynta
rakennusvalvontapalvelulta hyvissa ajoin ennen muutosten toteuttamis-
ta.

Muilta osin noudatetaan alkuperaisen luvan 45-2441-20-A lupaehtoja ja
maaraaikoja.

Muutosten jalkeen rakennukset A ja B (eli 1 ja 2) ylittavat kaavassa sal-
litun 7 metrin enimmaiskorkeuden nykyisesta maanpinnasta laskettuna
0,2 metrilla ja suunnitellusta maanpinnasta 0,1 metrilla. Rakennusten
korkoihin vaikuttavat tulvakorkeus ja eristepaksuuteen liittyvat vaati-
mukset. Poikkeamisia pidettiin vahaisena.

Maankaytto- ja rakennuslaki 135 §, 171 §ja 175 §

Esittelija
yksikon paallikko
Aarno Alanko
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ulpu.juvalainen(a)hel.fi
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