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§ 28
Oikaisuvaatimus pientalon rakentamista koskevasta rakennuslupa-
paatoksesta, Kuusiniementie 29¢

HEL 2020-013008 T 10 04 03
30-27-20-0OIK
Paatos

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti hylata
Asunto Oy Kuusiniementie 18:n oikaisuvaatimuksen.

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

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Rakennusvalvontapalveluiden viranhaltija on 5.11.2020 § 862 tekemal-
laan paatoksella myontanyt hakijalle, Asunto Oy Helsingin Kuusinie-
mentie 29:lle rakennusluvan asuinpientalon rakentamiselle osoitteessa
Kuusiniementie 29c, kiinteistétunnus 91-30-76-44. Lisaksi on mydnnet-
ty maankaytto- ja rakennuslain 144 §:n mukainen aloittamisoikeus va-
kuutta vastaan.

Kyseessa on kaksikerroksinen, kellarillinen, kaksiasuntoinen asuinra-
kennus, so. paritalo, jonka maantasokerroksessa on teknista tilaa seka
autosuoja- ja asuintilaa. Toisessa kerroksessa on asuintilaa. Julkisivut
ovat vaaleaa rappauspintaa, vaaleaa perforoitua levya, luonnonkivea ja
lasia. Rakennus on kauttaaltaan vaalea.

Oikaisuvaatimus

Rakennuspaikkaa vastapaata sijaitsevan tontin omistaja, Asunto Oy
Kuusiniementie 18, on toimittanut rakennusvalvontaan 25.11.2020 oi-
kaisuvaatimuksen, jossa on todettu muun ohella seuraavaa:

Vaadimme muutosta 10.11.2020 annettuun rakennuslupaa koskevaan
paatokseen 30-2921-20-A. Vaadimme, etta paatosta muutetaan raken-
nusten julkisivun enimmaiskorkeuden ylittdmista koskevan asemakaa-
vapoikkeaman osalta. Annettu rakennuslupa mahdollistaa asemakaa-
van mukaisen enimmaiskorkeuden tosiasiallisen ylityksen 1.900
mm:lIa.

Rakennuslupapaatoksesta ei kay ilmi, etta naapurin kuulemisproses-
sissa esittdmiamme nakokohtia olisi tutkittu lupakasittelyssa kiinnitta-
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malla niihin riittavasti huomiota, kun kuulemisen osalta todetaan, etta
"rakennuspaikalla maanpinta ei koroteta".

Asiassa esitettyja paapiirustuksia ja rakennusluvan ehtoja tulee muut-
taa siten, etta voimassa olevan asemakaavan mukainen rakennuskor-
keus 7.500 mm kyseisella toimenpidealueella ei ylity miltdan osin.
Maanpinnan korkeusaseman korotusta ei tule hyvaksya. Rakentaminen
tulee kieltda maakorotuksen osalta, kunnes paatos on lainvoimainen.

Perustelut:

Asemakaavan mukaan paatoksen kohteena olevien rakennusten
enimmaisrakennuskorkeus on 7.500 mm ja maanpinnan korkeusasema
rakennuksesta riippuen 7.300 — 7.500 mm. Kaytettavissa olevista ase-
mapiirustuksista ja rakennuskuvista kay ilmi, etta paatoksen kohteena
olevassa rakennushankkeessa on tarkoitus korottaa merkittavasti
maanpinnan korkeusasemaa (ks. Liite 2, jossa maanpinnan korkeusa-
semaksi on merkitty 9.600 mm ja Liite 3, jossa maanpinnan korkeusa-
semaksi on merkitty 9.200 mm vrt. asemakaavan (Liite 1) mukainen
7.300-7.500 mm,). Piirustusten korkeusasemaa koskevat tiedot ovat
yksiselitteisesti ristiriidassa voimassa olevan asemakaavan (11373 /
9.12.2004) kanssa.

Maanpinnan korkeusaseman korotus johtaa siis siihen, etta julkisivun
korkeus ylittaa tosiasiallisesti voimassa olevan asemakaavan enim-
maiskorkeuden rakennuksesta riippuen noin 1.900 mm:lla. Piirustusten
mukaiset rakennukset ylittavat asemakaavan maarayksen naennaisesti
noin 1.000 mm:lla, vaikka todellisuudessa ylitys on huomattavasti kor-
keampi.

Rakennusten enimmaisrakennuskorkeus tulee mitata tontin nykyisen
maanpinnan korkeusaseman perusteella. Kun enimmaiskorkeus mita-
taan nykyisen maanpinnan korkeusaseman perusteella, rakennusten
enimmaisrakennuskorkeus ylittyy olennaisesti. Muussa tapauksessa
maanpinnan korkeusasemaa muuttamalla voitaisiin kiertaa asemakaa-
van enimmaisrakennuskorkeutta koskevaa maaraysta.

Asiassa ei ole lisaksi selvitetty, milla tavalla asemakaavasta poikkea-
minen rakennusluvan yhteydessa johtaisi kokonaisuuden kannalta tar-
koituksenmukaisempaan lopputulokseen kuin asemakaavaa noudatta-
malla. Perustelut ovat nailtd osin olemattomat. Vahainenkin poikkeus
tulee Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan perustella.
Korostuneena perusteluvelvollisuutta voidaan pitaa silloin, kun poik-
keamiselle ei ole naapureiden suostumusta.
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Se mita on rakennusluvanhakijan vastineessa lausuttu tontin pinnan
madaltamisesta ei pida paikkaansa. Nyt rakennushankkeen kohteena
oleva osiin lohkottu tontti oli aikaisemmin Postipankin omistuksessa.
Pankki tasoitti rinteen pintaa lentopallokentaksi, mutta pinnan tasoa ei
tietojemme mukaan laskettu, silla paikka oli suhteellisen tasainen.
Naapurikiinteiston omistaja Kai Makela uudisti kentan pinnan 2000-
luvulla. Nyt vireilld olevan rakennuspaikan vieressa olevan rankennuk-
sen kohdalla oli Postipankin kesaravintoala, joka sijaitsi samalla tasan-
teella. Asian voi tarkistaa vanhoista kartoista. Meilla ei valitettavasti ole
kaytossamme vanhoja karttoja, mutta Helsingin kaupungin rakennus-
palveluiden lupayksikdsta kuvat varmasti [0ytyvat.

Perustuen edella esitettyyn, muutoksenhakija pyytaa kunnioittavasti
Kaupunkiymparistdlautakuntaan muuttamaan paatosta 1. kohdassa
esitetylla tavalla. Mikali paatosta ei muuteta, se johtaa kriittisella alueel-
la rakennusten julkisivujen kohoamiseen Kuusiniementien varrella, peit-
taen mm. merinakoalan, milla on merkittava vaikutus valittajan kiinteis-
ton arvoon. Nailta osin paatosta voidaan pitaa perustuslain 15 §:n tur-
vaaman omaisuuden suojan vastaisena.

Hankkeeseen ryhtyvan vastine

Hankkeeseen ryhtyva on toimittanut vastineensa, jossa on todettu seu-
raavaa:

Toteamme, etta:

- ko. tontilla kadun puoleista maanpintaa paaasiassa leikataan. Katso
kuva alta. Kuvassa on esitetty katkoviivalla nykyinen maasto.

- oikaisuvaatimuksen mukana olevat piirustukset eivat koske tata ra-
kennuslupaa ja etta

- rakennuksen korkeusasema ja katujulkisivun korkeus on asemakaa-
vamaaraysten mukainen (kts. kuva alla).

Em. perusteella pyydamme perumaan oikaisuvaatimuksen aiheetto-
mana.

Oikaisuvaatimuksen tekijan vastaselitys

Oikaisuvaatimuksen tekija on toimittanut sahkodpostitse vastaselityksen
8.1.2021, jossa todetaan seuraavaa:

Asunto Oy Helsingin Kuusiniementie 29 esittaa 8.12.2020 paivaamas-
saan vastineessaan tekemanne valituksen johdosta, etta AsOy Kuusi-
niementie 18 peruisi tekemansa valituksensa aiheettomana.

Vastineen laatija ei ole lainkaan ottanut kantaa valituskirjelmamme si-
saltoon, josta kay selvasti ilmi, etta valituksemme koskee rakennus-
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paikkoja Kuusiniementie 29 d ja e. Vastineen laatija esittaa kantansa
kirjelmassaan ainoastaan rakennuspaikan Kuusiniementie 29 c osalta,
josta emme ole erikseen valittaneet.

AsQOy Kuusiniementie 18 toteaa, etta valituksemme koskee sen sisallon
mukaisesti erityisesti rakennuspaikkoja 29 d ja e. Valituskirjelmamme
virheellinen otsikko ja rakennuspaikan numerointi ei ole asian kannalta
relevantti kysymys, vaan valitukseen tulee ottaa kantaa ja kasitella sita
sen sisallon ja tarkoituksen mukaisesti. Tama on hallintoasioissa kes-
keinen oikeusperiaate.

Virheellinen rakennuspaikan numerointi valituksen otsikossa on aiheu-
tunut lupapaatosten tiedoksiantomenettelyyn liittyvista epaselvyyksista,
milla seikalla ei voi olla merkitysta valituksen kohteen osalta, joka kay
ilmi valituskirjelmamme sisallosta.

Tahan nahden vastineen antajalta tulee pyytaa asianmukainen vastine,
jossa rakennusluvan hakija ottaa kantaa valituksemme substanssiin.

Rakennusvalvonta on toimittanut vastaselityksen tiedoksi hankkeeseen
ryhtyvalle.

Oikaisuvaatimuksen kohde

Oikaisuvaatimuksen tekija, Asunto Oy Kuusiniementie 18, on raken-
nusvalvontaan lahettamissaan sahkoposteissa kertonut, ettd heidan
tietoonsa on tullut 11.12.2020, ettd myos Kuusiniementie 29 d ja e-
rakennuksille olisi myonnetty rakennuslupa, ja etta sanottuja rakennuk-
sia koskevia paatoksia ei ole kuitenkaan annettu tiedoksi asunto oy:lle.
Lisaksi Asunto Oy Kuusiniementie 18 on sahkdposteissaan todennut
olleensa siina kasityksessa, etta kyseinen rakennuslupa (20-2921-20-
A) koskee kaikkia ko. tontille rakennettavia taloja. Asunto-osakeyhtion
asiamiehena toimiva lakimies on lisaksi ilmoittanut, ettei asunto-
osakeyhtiolla ole ollut minkaanlaista mahdollisuutta olettaa, etta raken-
nusluvat mydnnetaan erikseen jokaiselle talolle. Oikaisuvaatimus on
laadittu silla periaatteella, etta se koskee nimenomaan d ja e taloa.
Asunto Oy katsoo, etta valitus tulee kasitella niiden osalta.

Rakennusvalvonta on vastannut Asunto Oy Kuusiniementie 18:n ja sen
asiamiehen sahkoposteihin; Kuusiniementie 29 d ja e-taloille on myon-
netty rakennusluvat 10.11.2020, lupatunnukset 30-2920-20-A (tontti 43,
talo d) ja 30-2919-20-A (tontti 42, talo e). Rakennuslupapaatokset on
tehty tonttikohtaisesti. Rakennusvalvonnan tulkinta on, etta asunto oy:n
tekema oikaisuvaatimus on tehty vain Kuusiniementie 29 c:ta koske-
vasta rakennuslupapaatoksesta, jonka lupatunnus on oikaisuvaatimuk-
sessakin yksiloity: 30-2921-20-A.
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Asunto-osakeyhtidlle on 17.12.2020 Iahetetty sahkopostitse uudestaan
paatosotteet Kuusiniementie 29 d ja e-talojen rakennusluvista. Lisaksi
asunto-osakeyhtidlle on kerrottu, ettd rakennusvalvonnan julkista luo-
tettavuutta nauttivan diaarin mukaan paatosotteet em. paatoksista on
lahetetty asunto oy:lle postitse 13.11.2020. Asunto-osakeyhtiéta on
kuultu erikseen jokaisen rakennuslupahakemuksen vireilletulon johdos-
ta. Asunto-osakeyhtion huomautukset on kirjattu paatoksiin ja huomioi-
tu. Rakennusvalvonnan tulkinnan mukaan Kuusiniementie 29 d:ta ja
e:ta koskevat rakennuslupapaatokset ovat lainvoimaisia.

Asunto Oy Kuusiniementie 18 on 30.12.2020 rakennusvalvontaan |a-
hettamallaan sahkopostilla toimittanut vireille oikaisuvaatimukset myos
Kuusiniementie d ja e-talojen rakennuslupapaatoksista. Ymparisto- ja
lupajaosto tekee erilliset paatdkset ko. oikaisuvaatimusten johdosta.

Hallintolain 46 §:n mukaan jos paatokseen on ennen valituksen teke-
mista vaadittava oikaisua erikseen saadetyssa oikaisuvaatimusmenet-
telyssa, ohjeet tallaisen oikaisukeinon kayttamisesta on annettava sa-
manaikaisesti paatoksen kanssa. Oikaisuvaatimusohje on annettava
myas silloin, kun erikseen on saadetty hallintopaatoksen saattamisesta
viranomaisen kasiteltavaksi muuna kuin muutoksenhakuasiana. Oikai-
suvaatimusohjeiden sisallosta on voimassa, mita 47 ja 49 §:ssa saade-
taan valitusosoituksesta.

Hallintolain 47 §:n mukaan paatokseen, johon saa hakea muutosta va-
littamalla, on liitettava valitusosoitus. Siina on mainittava:

1) valitusviranomainen;

2) viranomainen, jolle valituskirjelma on toimitettava; seka

3) valitusaika ja mista se lasketaan.

Valitusosoituksessa on selostettava saannokset valituskirjelman sisal-
|0sta, liitteista ja valituksen perille toimittamisesta seka valituksen kasit-
telysta perittavista maksuista.

Hallintolain 49 d §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti sil-
le viranomaiselle tai muulle julkista hallintotehtavaa hoitavalle, joka on
tehnyt paatoksen. Oikaisuvaatimuskirjelmassa on ilmoitettava paatods,
johon vaaditaan oikaisua, seka se, millaista oikaisua vaaditaan ja milla
perusteilla sitéa vaaditaan.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta Helsingin kaupungin 30. kaupun-
ginosan korttelin 30076 tonteille 42-44 on marraskuun 2020 aikana
haettu ja myonnetty nelja rakennuslupaa seuraavasti: Tontti 42 (Kuusi-
niementie 29e), rakennuslupa myonnetty 10.11.2020 § 874, lupatunnus
30-2919-20-A; tontti 43 (Kuusiniementie 29d), rakennuslupa mydnnetty
10.11.2020 § 875, lupatunnus 30-2920-20-A; tontti 43 (Kuusiniementie
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29c), rakennuslupa myonnetty 5.11.2020 §862, lupatunnus 30-2921-
20-A; ja tontti 45 (Kuusiniementie 29b), rakennuslupa myonnetty
3.11.2020 § 859, lupatunnus 30-2922-20-A. Rakennusluvilla on sama
hakija, ja tonttien rakennushankkeet noudattavat samaa tyylia.

Oikaisuvaatimuksen tekijaa, Asunto Oy Kuusiniementie 18:aa, on
maankaytto- ja rakennuslain 133 §:n mukaisena naapurina kuultu jo-
kaisesta neljasta rakennuslupahakemuksesta erikseen. Kaikkien edella
mainittujen rakennuslupapaatosten paatosotteet on lahetetty asunto-
osakeyhtidlle postitse muutoksenhakuosoituksineen. Kuusiniementie
29 c:ta koskeva rakennuslupapaatos on lahetetty lisaksi sahkopostitse.

Paatdsotteiden mukana on toimitettu myds oikaisuvaatimusohje, jonka
mukaan oikaisuvaatimuksessa, joka on osoitettava Helsingin kaupun-
kiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaostolle, on

iimoitettava

- paatos, johon haetaan muutosta

- milta kohdin paatdkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen
vaaditaan tehtavaksi

- perusteet, joilla muutoksia vaaditaan

- muutoksenhakijan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset
muutoksenhakijalle voidaan toimittaa.

Oikaisuvaatimuksessa todettu seuraavaa: "Vaadimme muutosta
10.11.2020 annettuun rakennuslupaa koskevaan paatdokseen 30-2921-
20-A." Oikaisuvaatimuksessa puhutaan monikossa "rakennuksista",
mutta vain yhdesta rakennuslupapaatoksesta. Oikaisuvaatimuksen lo-
pussa sen liitteena on taloja d ja e koskeva leikkaus- ja julkisivupiirus-
tus. Lupapaatos 30-2921-20-A on tosiasiassa tehty 5.11.2020, eika
10.11.2020 kuten oikaisuvaatimuksessa todetaan.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta oikaisuvaatimus on sisalloltaan
sekava. Asiassa on siten kyse ensinnakin siita, onko oikaisuvaatimuk-
sessa hallintolain 49 d §:n seka oikaisuvaatimusohjeen mukaisesti riit-
tavasti yksiloity muutoksenhaun kohteena oleva paatos, ja siita, mihin
paatokseen oikaisuvaatimuksen on katsottava kohdistuvan.

Rakennuslupapaatdkset tehdaan aina rakennuspaikkakohtaisesti, tas-
sa tapauksessa siis tonttikohtaisesti. Tama on ollut myos oikaisuvaati-
muksen tekijan havaittavissa niin rakennuslupapaatoksesta, asemapiir-
roksesta kuin asemakaavastakin, jossa tonttijako on osoitettu. Tontit
42-44 on lohkottu ja rekisterdity jo vuonna 2015. Lisaksi oikaisuvaati-
muksen tekijaa on kuultu maankaytto- ja rakennuslain 133 §:n mukai-
sesti jokaisesta rakennushankkeesta erikseen. Asunto Oy Kuusinie-
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mentie 18:n tekema oikaisuvaatimus on yksildity lupatunnuksella, joka
koskee nimenomaan Kuusiniementie 29c:ta koskevaa rakennuslupaa.
Oikaisuvaatimuksesta ei ole ollut selvasti paateltavissa se, etta oikai-
suvaatimuksen tekija olisi tarkoittanut oikaisuvaatimuksen kohdistu-
maan johonkin muuhun lupaan. Rakennusvalvonta onkin merkinnyt oi-
kaisuvaatimuksen Lupapisteessa ja Factassa koskemaan nimenomaan
lupaa 30-2921-20-A. Rakennusluvan hakijalle on ilmoitettu Kuusinie-
mentie 29d ja e-talojen rakennuslupien olevan lainvoimaisia.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, ettei oikaisuvaatimuksessa ole taysin
onnistuttu sen kohteena olevan paatoksen yksildinnissa. Oikaisuvaati-
muksessa on kuitenkin eritelty nimenomainen, oikea lupatunnus. Ra-
kennusvalvonnalla on ollut sen perusteella oikeus paatella, etta oikai-
suvaatimus kohdistuu nimenomaan tuohon lupapaatokseen. Oikaisu-
vaatimuksen tekijan myohempien vaitteiden perusteella ei voida laajen-
taa oikaisuvaatimuksen tutkimista koskemaan myo6s muita rakennuslu-
papaatoksia. Kyse on myos rakennushankkeeseen ryhtyvan oikeustur-
vasta.

Kun oikaisuvaatimuksen tekijalla on katsottava olleen mahdollisuus
ymmartaa, etta rakennusluvat myonnetaan jokaiselle tontille erikseen,
oikaisuvaatimuksen tekija on kayttanyt asiassaan lakimiesta, oikaisu-
vaatimus on yksiloity nimenomaisella rakennuslupatunnuksella, eika
asiassa ole tullut ilmi seikkoja, joiden nojalla rakennusvalvonnan olisi
tullut tulkita oikaisuvaatimus tehdyksi myds muista, ymparoiville tonteil-
le myonnetyista rakennusluvista, oikaisuvaatimus tulee tutkia vain Kuu-
siniementie 29c:ta koskien, lupatunnus 30-2921-20-A.

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslain 135 §:n mukaan rakennusluvan myonta-
misen edellytyksena asemakaava-alueella on, etta rakennushanke on
voimassa olevan asemakaavan mukainen, rakentaminen tayttaa sille
117 §:ssa saadetyt seka muut taman lain mukaiset tai sen nojalla ase-
tetut vaatimukset, rakennus soveltuu paikalle, rakennuspaikalle on
kayttdkelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen, ve-
densaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti ja ilman haittaa ym-
paristolle, seka rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, etta se tar-
peettomasti haittaa naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteiston sopivaa
rakentamista.

Maankaytto- ja rakennuslain 117 §:n mukaan rakennuksen tulee sovel-
tua rakennettuun ymparistéon ja maisemaan seka tayttaa kauneuden
ja sopusuhtaisuuden vaatimukset. Rakennus on suunniteltava ja ra-
kennettava ja rakennuksen muutos- ja korjaustyot tehtava seka raken-
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Paatoksen perustelut

nuksen kayttotarkoituksen muutos toteutettava siten, etta rakennus
tayttaa siihen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen
kayttdtarkoitus huomioon ottaen 117 a—117 g §:ssa tarkoitetut olennai-
set tekniset vaatimukset. Rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaa-
va, korjattavissa, huollettavissa ja muunneltavissa seka, sen mukaan
kuin rakennuksen kaytto edellyttaa, soveltua myos sellaisten henkili-
den kayttdon, joiden kyky liikkua tai toimia on rajoittunut. Korjaus- ja
muutostydssa tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja eri-
tyispiirteet seka rakennuksen soveltuvuus aiottuun kayttéén. Muutosten
johdosta rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka
heidan terveydelliset olonsa heikentya. Rakentamisessa tulee lisaksi
muutoinkin noudattaa hyvaa rakennustapaa.

Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksen 14 §:n mukaan pihamaan
korkeusaseman on sopeuduttava olemassa olevan ympariston ja
suunniteltuihin katualueen ja naapurikiinteistojen korkeusasemiin.

Hankkeessa on kysymys kaksikerroksisen kellarillisen paritalon raken-
tamisesta tontille 91-30-76-44 osoitteessa Kuusiniementie 29C. Ra-
kennuspaikka on meren suuntaan melko voimakkaasti laskeutuva rin-
netontti. Lisaksi maasto laskeutuu myds koillinen-lounas suunnassa.

Alueella on voimassa vuonna 2005 voimaan tullut asemakaava nro
11373, jossa hanke sijoittuu erillispientalojen korttelialueelle. Kuusinie-
mentien varteen on asemakaavassa osoitettu nelja tonttia rakennus-
aloineen (tontit 42-44), joille voidaan rakentaa kaksikerroksisia erillis-
pientaloja.

Asemakaavamaaraysten mukaan rakennusten enimmaiskorkeus on 8
metrid. Lisaksi on maaratty, etta julkisivun korkeus ylarinteen (Kuusi-
niementien) puolella saa olla enintaan 7,5 metria.

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty, etta seka pihamaan etta rakennuk-
sen korko ovat asemakaavan vastaisia.

Pihamaan korkeusasema

Helsingin kaupungin karttapalvelun mukaan tontin korot ovat sen rajoil-
la +10.6 Kuusiniementie, koillisnurkka), +9.8 (Kuusiniementie, lounais-
nurkka) seka +6.4 tontin luoteisrajalla. Asemakaavaan merkitty likimaa-
rainen korkoasema tontin 30076/44 ajotien kohdalla on +9.4, joka on
vanhan korkeusjarjestelman mukainen korko (kaytetty ennen v. 2012
laadituissa kartoissa).
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Rakennusten korkeus

Helsingissa on 30.11.2012 saakka ollut kaytdssa NN-korkojarjestelma.
Korkeusjarjestelman avulla maaritellaan kohteen sijainti kartalla ja
paikkatietoaineistossa. 1.12.2012 paakaupunkiseudun kunnat ottivat
kayttoon yhteisen N2000-korkeusjarjestelman. Tassa yhteydessa Hel-
singissa siis siirryttiin NN-jarjestelmasta N2000-jarjestelmaan. NN- kor-
keusjarjestelman ja N2000-korkeusjarjestelman ero on Helsingissa 305
millimetria. Vertailukelposet arvot saadaan siten lisaamalla vanhoihin,
ennen vuotta 2012 annettuihin korkopisteiden arvoihin 305 mm. Ase-
makaavassa mainittu korko +9.4 vastaa siten korkoa +9.705 uudessa
korkojarjestelmassa N2000.

Kuten asemakaavassakin todetaan, asemakaavaan merkitty korko tar-
koittaa pihamaan maanpinnan likimaaraista korkeusasemaa, jonka
pohjalta rakennuksen suunnittelu paikalle tapahtuu. Kyseessa ei siten
ole asemakaavassa maaratty rakennuksen korkeusasema.

Alueidenkayton antaman tonttikorkeusilmoituksen mukaan korot tontin
Kuusiniementien puoleisella rajalla ovat +10.60 ja +10.00. Tonttikor-
keusilmoituksen mukaan tontin korkeudet tulee suunnitella siten, etta
ne sopivat kaikkiin vaihteluvalille annettuihin korkeuslukuihin. Raken-
nusluvan liitteena olevassa pintavaaituksessa mitatut rakennuspaikan
korot ovat sopusoinnussa kantakartan, asemakaavan ja tonttikorkeu-
silmoituksen kanssa.

Hyvaksytyissa paapiirustuksissa Kuusiniementien puoleisen pihamaan
korkojen on suunniteltu sijoittuvan valille +9.6 - +9.95. Alarinteen puo-
lella korot sijoittuvat valille +6.3 - +6.75.

Hyvaksyttyjen paapiirustusten mukaan rakentamisen mahdollistami-
seksi rakennusalaa on tarpeen leikata, eli madaltaa, tontin toisesta
paasta, joka on korkeammalla, ja nostaa toisesta paasta, joka on mata-
lammalla. Maanpintaa leikataan noin 60 cm rakennusalan koillisnurkal-
ta, ja tasausta tehdaan rakennusalan toisella nurkalla noin +20 cm, mi-
ta voidaan pitaa kohtuullisena.

Ottaen huomioon asemakaavassa maaritellyn pihamaan likimaaraisen
korkeusaseman +9.70 ja asemapiirroksessa esitetyt pihamaan korkeu-
den +9.6 - +9.95, on esitetyissa suunnitelmissa rakennuspaikan muo-
toilu ja siten pihamaan korkeusasema esitetty toteutettavaksi sdannos-
ten ja asemakaavan mukaisesti ja siten, etta pihamaan korkeusasema
sopeutuu olemassa olevan ympariston ja katualueen seka naapurikiin-
teistojen korkeusasemiin. Pihamaan korkeusasema on ymparistoonsa
soveltuva ja hyvaksyttava.
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Oikaisuvaatimuksessa on vaadittu, ettd rakennusten enimmaisraken-
nuskorkeus tulee mitata tontin nykyisen maanpinnan korkeusaseman
perusteella. Lisaksi oikaisuvaatimuksessa on vaitetty, ettd maan pinta
tontilla on asemakaavan mukaan korossa +7.3 - +7.5.

Asemakaavassa on maaritelty ainoastaan Kuusiniementien puoleisen
pihamaan likimaarainen korkeusasema, eika asemakaava maarita sito-
vasti ns. alapihan korkeusasemaa. Asemakaavan sisaltamat korkeus-
merkinnat +7.3/+7.5 ovat tontin keskivaiheilta. Korot ovat peraisin ase-
makaavan pohjakartasta, ja kuvaavat toki rakennuspaikan luonnetta
rinnetonttina. Rakennuksen julkisivun korkeutta tai rakennuksen kor-
keutta ei niiden perusteella voida kuitenkaan maarittaa.

Rakennuksen korkeus voidaan maarittaa eri tavoin. Maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 58 §:n 2 momentin mukaan rakennuksen korkeus on
julkisivupinnan ja vesikaton leikkausviivan korkeus maanpinnasta. Kun
rakennus on muodoltaan erityinen tai rakennuspaikka ei ole tasamaal-
la, tavanomainen rakennuksen korkeuden maarittaminen ei kuitenkaan
tuota luotettavaa tulosta. Talldin joudutaan rakennuksen korkeutta
maarittdmaan muulla tavoin. Asiaa koskevaa lainsaadantoa ei ole, ja
oikeuskirjallisuutta on niukasti. Erityisesti rinnetonteilla korkeuden maa-
rittdminen kayttamalla keskikorkeuslaskelmaa, jossa rakennuksen kes-
kikorkeus maaritetaan jakamalla julkisivun pinta-ala rakennuksen piiril-
1&, on yleinen rakennusvalvontojen noudattama kaytanto. Keskikor-
keuslaskelman kayttaminen rakennuksen korkeuden maarittamisperi-
aatteena on hyvaksytty myos oikeuskaytannossa.

Rakennuspaikka on meren suuntaan melko voimakkaasti laskeutuva
rinnetontti. Rakennuksen korkeutta ei siten voida luotettavasti maarittaa
maankaytto- ja rakennusasetuksen 58 § 2 momentin mukaan, vaan ra-
kennuksen korkeuden maarittamisessa on kaytettava keskikorkeuslas-
kelmaa. Suunnittelijan toimittaman keskikorkeuslaskelman mukaan ra-
kennuksen keskikorkeus on 537,4m2 / 71,9m H=7,47m. Rakennuksen
korkeus on keskikorkeuslaskelman perusteella asemakaavan mukai-
nen.

Rakennusluvan liitteena olevassa asemapiirroksessa ja julkisivupiirrok-
sissa on esitetty rakennuksen eri kerrosten korkoasemat. Julkisivupii-
rustusten mukaan rakennuksen ensimmaisen kerroksen lattiakorko on
Kuusiniementien puolella korossa +10.00. Vesikaton ja julkisivun leik-
kausraja on korossa +16.80. Julkisivun korkeus Kuusiniementien puo-
lella on siten alle 7,5 metria. Korkeus on asemakaavan mukainen.

Ottaen huomioon asemakaavassa maaritellyn maanpinnan likimaarai-
sen korkeusaseman +9.7, pihamaan suunnitellun korkeusaseman hy-
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vaksyttyjen paapiirustusten mukaan, seka rakennuksen 1. kerroksen
suunnitellun korkeusaseman + 10.00, rakennuksen korkeusaseman
suunnittelussa ja paapiirustuksissa on toimittu asemakaavan, saannos-
ten ja tonttikorkeusilmoituksen periaatteiden mukaisesti. Rakennuksen
korkeusasema asettuu korkeuslukujen valiin niin, etta pihamaa ja ra-
kennus sopeutuvat katualueen ja naapurikiinteistojen korkeusasemiin.
Rakennuksen korkeusasema ei muodostu asemakaavan vastaiseksi
eikd myoskaan poikkeavaksi ymparilla sijaitsevien rakennusten tai esi-
merkiksi katualueen korkeusasemista.

Rakennuslupapaatoksessa on kasitelty ja hyvaksytty maankaytto- ja
rakennuslain 175 §:n mukaisena vahaisena poikkeamisena rakennuk-
sen enimmaiskorkeuden ylitys paikallisesti alarinteen puolella parvek-
keiden valiseinan ylaosassa. Perusteena valiseinan korkeudelle on
mm. asukkaiden yksityisyyden vuoksi tarkoituksenmukainen valiseinan
korkeus. Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta ylitys sijaitsee rakennuk-
sen meren puoleisella seinustalla ja ettei talla vahaisella poikkeamisella
enimmaiskorkeudesta ole vaikutusta naapurin etuun.

Oikaisuvaatimuksessa esitetyt vaitteet naapuritonttien 42 ja 43 (talot d ja e) korkeusasemista

Oikaisuvaatimuksessa on todettu, ettd asemakaavan mukaan maan-
pinnan korkeusasema rakennuksesta riippuen olisi 7.300 — 7.500 mm.
Lisaksi oikaisuvaatimuksessa on mainittu, ettd asemapiirustuksista ja
rakennuskuvista kay ilmi, etta paatoksen kohteena olevassa rakennus-
hankkeessa on tarkoitus korottaa merkittavasti maanpinnan korkeusa-
semaa (oikaisuvaatimuksen Liite 2, maanpinnan korkeusasemaksi on
merkitty 9.600 mm ja Liite 3, maanpinnan korkeusasemaksi on merkitty
9.200.)

Jaosto toteaa, etta korkoasemissa + 7.300 - +7.500 on kyse asema-
kaavan pohjakartan korkoasemista rinnetonttien 42-44 (talot e, d ja c)
keski- ja alaosassa. Kyseisen koron perusteella ei voida maarittaa ra-
kennusten tai niiden Kuusiniementien puoleisen julkisivujen korkeutta,
silla kyse on rinnetontista, kuten edella on mainittu. Lisaksi asemakaa-
vassa on maaritelty jokaiselle tontille Kuusiniementien puoleisen piha-
maan likimaarainen korkeusasema, jonka pohjalta hankkeen korkeusa-
semia arvioidaan. Lisaksi oikaisuvaatimuksessa mainitut korkeusase-
mat +9.600 ja +9.200 viittaavat talojen d ja e (tontit 43 ja 42) 1. kerros-
ten korkeusasemaan.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd asemakaavan mukaan tontin 43 (29d)
pihamaan likimaarainen korkeusasema on +9.0, mika vastaa nykyises-
sa korkojarjestelmassa N2000 korkoa +9.3. Asemapiirroksen mukaan

pihamaan suunniteltu korkeusasema on Kuusiniementien puolella +9.2
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Lopuksi

Kasittely

- +9.4. Pihamaan korkeusasema on siten asemakaavan mukainen.
Asemapiirroksen mukaan talon 1. kerros on korossa +9.6. Julkisivupiir-
roksen mukaan vesikaton ja julkisivun leikkauspiste on korossa +16.40.
Julkisivun korkeus on asemakaavan mukainen. Suunnittelijan toimitta-
man keskikorkeuslaskelman mukaan rakennuksen korkeus on
536,4m2 / 71,9m H=7,46m. Rakennuksen korkeus on asemakaavan
mukainen.

Lisaksi tontin 42 (29e) pihamaan likimaarainen korkeusasema on ase-
makaavan mukaan +8.6, mika vastaa nykyisessa korkojarjestelmassa
N2000 korkoa +8.9. Asemapiirroksen mukaan pihamaan suunniteltu
korkeusasema on Kuusiniementien puolella +8.95 - +9.15. Pihamaan
korkeusasema on asemakaavan mukainen; 10-20 cm maanpinnan
nostoa voidaan pitaa kohtuullisena. Asemapiirroksen mukaan raken-
nuksen 1. kerros on korossa +9.2. Vesikaton ja julkisivun leikkauspiste
on korossa +16.00. Rakennuksen julkisivun korkeus on asemakaavan
mukainen. Suunnittelijan toimittaman keskikorkeuslaskelman mukaan
rakennuksen keskikorkeus on 522,9m2 / 71,9m H=7,27m. Rakennuk-
sen korkeus on asemakaavan mukainen.

Tonttien pihamaiden seka rakennusten korkeuksien suunnittelussa on
toimittu tonttikorkeusilmoitusten, asemakaavan seka maankaytto- ja ra-
kennuslain ja sen nojalla annettujen saannosten mukaisesti. Pihamai-
den seka rakennusten korot ovat asemakaavan mukaisia; pihamaat ja
rakennukset sopeutuvat katualueen ja naapurikiinteistojen korkeusa-
semiin.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta asemakaava ei sisalla merinako-
alaa koskevia maarayksia. Hankkeesta ei voida katsoa aiheutuvan me-
rinakoalan kaventumisen tai menettamisen vuoksi tai muutoinkaan oi-
kaisuvaatimuksen tekijalle haittaa maankaytto- ja rakennuslain 135 §:n
1 momentin 6 kohdassa mainitulla tavalla eika se ole muutoinkaan
asemakaavan, maankaytto- ja rakennuslain tai sen nojalla annettujen
saanndsten tai maaraysten vastainen.

Edella esitettyjen seikkojen nojalla kaupunkiymparistolautakunnan ym-
paristo- ja lupajaosto katsoo, etta oikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty
sellaisia seikkoja tai perusteita, joiden johdosta viranhaltijan paatosta
olisi muutettava tai joiden johdosta paatos olisi kumottava. Oikaisuvaa-
timus hylataan.
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