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Oikaisuvaatimus rakennusvalvontapalvelujen lupayksikko 1:n lupa-
arkkitehdin myontamasta pientalon rakennusluvasta 3.6.2021 § 339,
Tuomarinkyla

HEL 2021-007798 T 10 04 03
Facta 35-1453-21-A ja 35-0026-21-0OIK

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa hy-
vaksya ********** takeman oikaisuvaatimuksen kaupunkiymparistdon
toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapal-
veluiden lupa-arkkitehdin rakennuslupapaatdksesta 3.6.2021 (§ 339) ja
kumota lupapaatoksen, jolla on ********** hakemuksesta myonnetty ra-
kennuslupa autotallirakennuksen purkamiseen ja kaksikerroksisen
omakotitalon rakentamiseen **********

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.

Paatoksen perustelut

Maankaytto- ja rakennuslain 135 §:n mukaan rakennusluvan mydnta-
misen edellytyksena asemakaava-alueella on muun ohella, etta raken-
nushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen.

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 saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

TRt myonnetty rakennuslupa on juridisesti mydnnetty yksikerrok-
siselle rakennukselle, jossa 3/4 rakennuksen suurimman kerroksen
alasta ullakon tasolla saa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.
Myonnetyssa rakennusluvassa on myonnetty vahaisena poikkeamise-
na rakennuksen harjakorkeuden ylittaminen 0,8 metrilla. Voimassa ole-
van asemakaavan mukaan harjan enimmaiskorkeus saa olla 7,5 met-
ria. Prosentuaalisesti rakennusluvassa myonnetty harjakorkeus ylittaa
asemakaavassa sallitun harjakorkeuden 10,67 %.
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Maankaytto- ja rakennuslaki ei maarita tarkkoja rajoja sille, mita voi-
daan pitaa lain tarkoittamana vahaisena poikkeamisena. Poikkeamisen
suuruus arvioidaan tapauskohtaisesti. Lahtokohtaisesti poikkeamisen
tulee kuitenkin johtaa kokonaisuuden kannalta tarkoituksenmukaisem-
paan lopputulokseen kuin esimerkiksi asemakaavaa noudattamalla.
Hakijan on myds hakemuksessaan esitettava perusteet poikkeamiselle.

Rakennuslupapaatoksen mukaan hakijat ovat perustelleet vahaisena
poikkeamisena myonnetyn harjakorkeuden ylittamista silla, etta raken-
nuksen korkeus alittaa asemakaavan salliman korkeuden 0,7 metrilla ja
julkisivujen pituudet seka vesikaton kattokulma ovat asemakaavamaa-
raysten mukaiset. Vahaista poikkeamista arvioitaessa ei kuitenkaan ole
merkitysta silla, etta rakentaminen muutoin on asemakaavan maarays-
ten mukaista, vaan arviointi kohdistuu poikkeamisen laatuun ja sen
suuruuteen.

Rakennusluvan yhteydessa hyvaksyttyjen paapiirustusten mukaan
huonekorkeus pientalon ensimmaisessa kerroksessa on 2880 millimet-
ria. Ymparistoministerion asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun ase-
tuksen 4 §:n mukaan asuintilan huonekorkeuden on pientalossa oltava
vahintaan 2,4 metria. Hakijoille myonnetyssa rakennusluvassa huone-
korkeudet ylittavat siten asetuksen mukaisen vahimmaishuonekorkeu-
den. Nain ollen rakennuksen harjakorkeutta on mahdollista alentaa jo
esimerkiksi ensimmaisen kerroksen huonekorkeutta pienentamalla.
Hakijat eivat ole perustelleet, miksi ensimmaisen kerroksen huonekor-
keuden tulisi olla asetuksen mukaista vahimmaiskorkeutta suurempi.

Rakennuslupapaatdksen mukaan hakijat ovat perustelleet poikkeamis-
ta asemakaavan sallimasta harjakorkeudesta myos yhdenvertaisella
kohtelulla aiemmin toteutettuihin naapuritontteihin nahden. Hakijat ovat
lisaksi vastineessaan vedonneet siihen, etta samassa korttelissa ole-
van kiinteiston toteutunut harjakorkeus olemassa olevasta maanpin-
nasta ylittaa asemakaavan sallitun 7,5 metrin harjakorkeuden 400 mil-
limetrilla. Korttelissa 182 on mydnnetty nyt voimassa olevan asema-
kaavan voimaan tulon jalkeen yhteensa nelja rakennuslupaa uuden
pientalon rakentamiseksi. Naissa rakennusluvissa ei ole mydnnetty
poikkeamisia rakennusten asemakaavan mukaisesta harjakorkeudesta
ja rakennuslupien yhteydessa hyvaksyttyjen paapiirustusten mukaan
rakennusten harjakorkeudet eivat ylita asemakaavan sallimaa 7,5 met-
ria. Poikkeaminen asemakaavan mukaisesta harjakorkeudesta ei siten
voi perustua yhdenvertaiseen kohteluun muiden samaan kortteliin
mydnnettyjen rakennuslupien kanssa, kun niissa ei ole myonnetty vas-
taavia poikkeamisia.
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Edellda mainituilla perusteilla asemakaavan salliman harjakorkeuden
ylittamista 0,8 metrilla ei voida pitda maankaytto- ja rakennuslain 175
§:n mukaisena vahaisena poikkeamisena. Taman suuruiselle poikkea-
miselle olisi tullut hakea maankaytto- ja rakennuslain 174 §:n mukaista
poikkeamispaatosta.

Oikaisuvaatimuksen alainen rakennuslupa

Kaupunkiympariston toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden
rakennusvalvontapalveluiden lupa-arkkitehti on paatoksellaan 3.6.2021
(§ 339) mydntanyt rakennusluvan kaksikerroksisen omakotitalon raken-
tamiseen kiinteistolle **********

Rakennusoikeus on annettu tonttitehokkuuslukuna €=0.30, joka vastaa
127 m? asuinkerrosalaa. Hankkeen kokonaiskerrosala on 144 m?, josta
asuinkerrosalaa on 127 m>.

Rakennusluvassa on myonnetty seuraavat poikkeamiset:

Asemakaavasta poiketen tontille istutettavaksi maaratyt puut (asema-
kaavassa 1 puu/tontin 100m?) korvataan osittain pensasistutuksilla. Pe-
rusteluna hakija toteaa, etta asemakaava-alueella puita on sallittu kor-
vata osittain pensasistutuksilla tontin valoisuuden perusteella

Rakennus ylittda naapurin suostumuksella tontin sisaisen rakennusra-
jan maksimissaan 0,7 metrilla tontin ********** syuntaan. Hakija perus-
telee poikkeamista tontin ahtaudella.

Rakennuksen harjakorkeus ylittaa asemakaavassa sallitun 7,5 metrin
korkeuden 0,8 metrilla. Hakijat perustelevat poikkeamista silla, etta ra-
kennuksen korkeus alittaa asemakaavan salliman korkeuden 0,7 met-
rilla ja julkisivujen pituudet seka vesikaton kattokulma ovat asemakaa-
vamaaraysten mukaiset. Poikkeamista harjakorkeudesta perustellaan
my0Os yhdenvertaisella kohtelulla aiemmin toteutettuihin naapuritonttei-
hin nahden.

Hakija on ilmoittanut naapureille lupahakemuksen vireille tulosta ja
kuullut vahaisten poikkeamisten johdosta. Naapuritontin ********** ha|ti-
jat ovat esittaneet hakemuksesta ja poikkeamisista huomautuksen ra-
kennuksen harjakorkeudesta, joka ylittaa asemakaavassa maaratyn.

Asemakaava
Korttelissa on voimassa asemakaava numero 12093, joka on tullut
voimaan 21.12.2012. Asemakaavassa korttelin tontit on merkitty erillis-
pientalojen korttelialueeksi (AO/s), jolla ymparistd sailytetaan. Uudisra-
kennukset on suunniteltava siten, ettd ne muodon, materiaalien, varien
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ja julkisivupintojen suhteen ovat sopusoinnussa alueen vanhojen ra-
kennusten kanssa.

Korttelin tonteille saa rakentaa 1% -kerroksisia rakennuksia tonttitehok-
kuusluvun ollessa 0,30. Enimmaiskorkeus 1% -kerroksiselle rakennuk-
selle on 6,5 m. Asuinrakennuksissa on oltava harjakatto, jonka kalte-
vuuden on oltava 32°- 34°. Harjan enimmaiskorkeus on 7,5 m.

Oikaisuvaatimus 22.6.2021

*khkkkkkkhkk

vaativat oikaisua myonnettyyn rakennuslupaan seuraavasti.

Paatos, johon haemme muutosta, on rakennusluvan kohta "Rakennuk-
sen harjakorkeus ylittaa asemakaavassa sallitun 7,5 metrin korkeuden
80 senttimetrillda”. Vaadimme muutosta rakennuksen korkeuden alen-
tamiseksi asemakaavan mukaiseksi. Perusteina esitamme seuraavat
seikat:

Tontin ahtaus ei ole syy korkeammalle rakentamiselle. Tontin omistaja
on ollut tietoinen tontin koosta seka asemakaavasta jo sen ostovai-
heessa.

Kohtelu naapuritonttien lupahakemusten kanssa olisi eriarvoistavaa,
silla joulukuussa 2014 haimme rakennuslupaa 15 senttimetrin ylityksel-
1a, eika sita tuolloin hyvaksytty vedoten asemakaavan harjakorkeus-
maarayksen ylitykseen. Muut ymparillamme olevien kiinteistdjen ra-
kennuskorkeudet ovat kaavanmukaisia.

Koemme rakennuskorkeuden ylittamisen 80 senttimetrilla huomattava-
na haittana asumisellemme. Kahden korkean ja lahekkain rakennetun
(kiinteistdjen ********** omistajat ovat sopineet rakentamisesta lahem-
maksi kiinteiston yhteista rajaa kuin asemakaavassa rakennusalue on
maaritelty, jolloin talojen valinen etaisyys toisistaan jaa minimissaan
2:een metriin [verrattuna yleiseen 8 metriin / paloturvallisuusasetus])
rakennusten muodostama "muuri” peittaisi nakymaa kohtuuttomasti.

Rakennusluvan hakijan vastine

Asemakaava maarittelee rakennuksen harjan enimmaiskorkeudeksi 7,5
m ja rakennuksen enimmaiskorkeudeksi 6,5 m (1 % -kerroksisen ra-
kennus). Luvan hakija on ennakkoneuvotteluissa (3.2.2021) ottanut
esille, kuinka kaytanndssa kaavamaarayksia tulkitaan, kun esimerkiksi
2-kerroksisen rakennuksen enimmaiskorkeus on 7,5 m ja samalla sen
harjan enimmaiskorkeus on 7,5 m, nain ollen rakennuksen kattokulma
olisi 0 astetta, mutta asemakaava maaraa alueelle soveltuvaksi harjan
korkeudeksi 32 - 34 astetta.
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Luvanhakijan paasuunnittelija on pyytanyt rakennuksen korkeudesta
tulkintaa suunnitteluvaiheessa sahkopostitse (1.3.2021) kohteesta vas-
taavalta lupa-arkkitehdilta seuraavasti:

Asemakaavassa on maaritetty ristiriitaisesti seka harjan enimmaiskor-
keus (max. 7,5 m) etta rakennuksen enimmaiskorkeus (1 % -
kerroksisessa rakennuksessa kuten meilla max. 6,5 m) seka kattokul-
ma 32-34 astetta. Liitteessa viela kuvakaappaukset asemakaavamaa-
rayksista. Kuinka tata on tulkittu alueella, kun esimerkiksi 2-
kerroksisissa rakennuksissa julkisivun raystaslinjan ja harjan tulisi olla
samassa korossa. Onko asemakaavassa jokin virhe taman osalta?
Tulkitsemme, ettd noudatamme rakennuksen korkeutta ja kattokulmaa
maarittavia kohtia.

Rakennusvalvonnan lupa-arkkitehti vastasi tiedusteluun (9.3.2021):
Tulkinta rakennuksen korkeudessa | 3/4-kerroksinen rakennus 6,5 m ja
kattokulma 32 - 34 -astetta on ok.

Uudisrakennukset ********** gvat asemakaavan hengen mukaisia ja so-
pusoinnussa alueen vanhojen rakennusten kanssa. Niiden korkeus alit-
taa rakennuksen sallitun enimmaiskorkeuden (6,5 m). Alueella on eri
aikakausilla ratkaistu rakennusoikeuden taysimaarainen kaytto sallitun
harjakorkeuden puitteissa eri tavoin. Osassa alueen uudisrakennuksis-
ta on laajat kattolyhdyt, jotka nostavat rakennuksen keskikorkeutta.
Joissain rakennuksissa runkosyvyytta on kasvatettu yli asemakaavan
salliman paatyjulkisivun pituuden (7,5 m) esimerkiksi tekemalla siihen
syvennyksia tai ulokkeita, jotka lyhentavat julkisivun pituutta paadyn
osalta, mutta kasvattavat rakennuksen runkosyvyytta. Naita keinoja ei
ole haluttu kayttaa, koska ne lisaisivat rakennuksen varjostavaa vaiku-
tusta ja peittaisivat nakymia oikaisuvaatimuksen tehneen naapurin
suuntaan verrattuna harjakorkeuden ylitykseen, jonka vaikutusalue on
pinta-alaltaan pienempi. 45 asteen valokulma naapurirakennuksen
huoneen lattiatasoon nahden toteutuu ja etaisyys naapurirakennukseen
onyli8 m.

Tontin tehokkuus (e=0,30) on sama kuin ymparoivien kiinteistojen.
Kaksi rakennusta on asemakaavan mukainen ratkaisu ja luo alueelle
pienempia rakennusmassoja ja vahentaa rakennusten muurimaisuutta.
Perustelu vahaiselle poikkeamiselle on asemakaavan hengen noudat-
taminen parhaalla mahdollisella tavalla, jonka rakennusvalvonta on ha-
kemusta kasitellessaan myos hyvaksynyt.

Naapurikiinteiston ********** toteutunut harjakorkeus olemassa olevasta
maanpinnasta ylittdaa asemakaavan sallitun 7,5 m harjakorkeuden 400
mm. Rakennuslupa kiinteistolle ********** on myonnetty lokakuussa
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Sovelletut oikeusohjeet

2014. Korttelin rakennuslupapaatoksissa on hyvaksytty erilaisia kaa-
vamaaraysten tulkintoja, jotka helpottavat rakennusoikeuden taysmaa-
raista kayttda esim. rakennuksen riittavan kapea paatyleveys on saavu-
tettu tekemalla paatyyn runkoa kaventavia syvennyksia. Nama keinot
toimivat tapauskohtaisesti, mutta eivat toteuta asemakaavaa parhaiten
kaikilla tonteilla. Harjakorkeuden ylityksen sopivuudesta korttelin ton-
teille ********** on neuvoteltu rakennusvalvonnan kanssa suunnittelu-
vaiheessa.

Rakennukset eivat aiheuta naapurirakennuksella haittaa, silla ne sijait-
sevat asemakaavan mukaisesti rakennusalueella, niiden ja naapurira-
kennuksen valissa on yli 8 metria rakentamatonta tilaa ja 45 asteen va-
lokulma naapurirakennuksen huoneen lattiatasoon nahden toteutuu.
Naapurin oikaisuvaatimuksessa on vaitetty virheellisesti rakennusten
sijoittuvan asemakaavan vastaisesti rakennusalueen ulkopuolelle. Uu-
disrakennukset rakennetaan asemakaavan mukaisesti rakennusalueel-
le. Asemakaava edellyttaa sopimusta tonttien valilla, mikali tonttiraja
muodostuu rakennusalueen poikki ja naapurit rakentavat alle 4 m etai-
syydelle rajasta. Kiinteistot ********** gvat tehneet keskinaisen sopi-
muksen niiden valisen rajan laheisyyteen rakentamisesta asemakaa-
van mukaisesti. Rakennusten suunnittelussa on huomioitu kiinteistéjen
valisten palomaaraysten toteutuminen ja asuinhuoneiden valoisuus ja
nakymat.

Rakennusluvan hakijat ovat 12.8.2021 toimittaneet lisamateriaalina jul-
kisivutarkastelun rajanaapuritontin ********** jg rakennusluvan hakijoi-
den tontin ********** ggalta.

Maankaytto- ja rakennuslaki 135 §
Rakennusluvan edellytykset asemakaava-alueella

Rakennusluvan myontamisen 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;

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.
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Maankaytto- ja rakennuslaki 175 §
Vahainen poikkeaminen rakennusluvan yhteydessa

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi 171 §:ssa saadetyin edelly-
tyksin ja rajoituksin myontaa rakennusluvan, kun kysymys on vahaises-
ta poikkeamisesta rakentamista koskevasta saannoksesta, maarayk-
sesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Rakennuksen teknisia ja naita vastaavia ominaisuuksia koskevan va-
haisen poikkeuksen edellytyksena on lisaksi, ettei poikkeaminen mer-
kitse rakentamiselle asetettujen keskeisten vaatimusten syrjaytymista.

Maankaytto- ja rakennuslaki 171 §
Poikkeamistoimivalta ja poikkeamisen edellytykset

Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen tas-
sa laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta
toimenpidetta koskevasta saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton 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.

Maankaytto- ja rakennuslaki 187 §
Oikaisuvaatimus

Viranhaltijan paatokseen asiassa, joka kunnan rakennusvalvontaviran
omaiselta tai muulta kunnan viranomaiselta on siirretty hanen ratkais-
tavakseen, ei saa hakea muutosta valittamalla. Paatokseen tyytymat-
tomalla on oikeus saada asia asianomaisen viranomaisen kasiteltavak-
si (oikaisuvaatimus). Oikeus vaatimuksen tekemiseen maaraytyy sa-
mojen perusteiden mukaan 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.

Esittelija
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paatos oikaisuvaatimukseen
Otteet
Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen Esitysteksti
tekijat Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, pur-
kamis- ja maisematyOlupa paatos oikaisu-
vaatimukseen
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
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Liite 14
Luvanhakijat Esitysteksti
Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, pur-
kamis- ja maisematyOlupa paatos oikaisu-
vaatimukseen
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
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