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§ 360
Hakemus maanvuokran tarkistamisesta ja melusuojauksen
parantamisesta (Suutarila, tontti 40137/15)

HEL 2011-006118 T 10 01 01 02
Paatos

Lautakunta paattl hylata *hkkkkkkkhkkkhkkhkhkhkkhkhkkhkkhhkhkkhkhkhhkhkkkhkhkhkkkkkx
hakemuksessa esitetyn vaatimuksen Helsingin kaupungin 40.
kaupunginosan (Suutarila) korttelin nro 40137 tontin nro 15
maanvuokran maaraaikaisesta tarkistamisesta seka jattaa tutkimatta
toimivallan puuttumisen perusteella vaatimukset melusuojauksen
parantamisesta ja projektiryhman maksaman meluaidan
rakentamisosuuden palauttamisesta esityslistalla tarkemmin mainituin
perustein.

Samalla lautakunta paatti hallintolain 2 luvun 8.2 §:n perusteella siirtaa
tutkimatta jatettyjen vaatimusten osalta asian jatkokasittelyn meluaitoja
rakentavalle Helsingin kaupungin rakennusvirastolle.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Lisatiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454
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Lautakunta paattanee hylata
hakemuksessa esitetyn vaatimuksen Helsingin kaupungin 40.
kaupunginosan (Suutarila) korttelin nro 40137 tontin nro 15
maanvuokran maaraaikaisesta tarkistamisesta seka jattaa tutkimatta
toimivallan puuttumisen perusteella vaatimukset melusuojauksen
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parantamisesta ja projektiryhman maksaman meluaidan
rakentamisosuuden palauttamisesta esityslistalla tarkemmin mainituin
perustein.

Samalla lautakunta paattanee hallintolain 2 luvun 8.2 §:n perusteella
siirtaa tutkimatta jatettyjen vaatimusten osalta asian jatkokasittelyn
meluaitoja rakentavalle Helsingin kaupungin rakennusvirastolle.

Tiivistelma

Hakemuksessa esitetaan, etta erillispientalotontti 40137/15 ei ole
melun vuoksi asumiskelpoinen ja etta kaupunki on laiminlyonyt
velvollisuutensa huolehtia riittavasta meluntorjunnasta, kun se ei ole
kustannuksellaan rakentanut melu- eli erikoisrakenteista aitaa
hakijoitten hallitseman vuokratontin kahdelle rajalle. Hakijoiden
kasityksen mukaan alueelle ei olisi pitanyt kaavoittaa
asuntorakentamista varten uudistuotantoa ollenkaan.

Hakemuksessa vaaditaan muun muassa, etta kaupunki vahvistaa
kustannuksellaan tontin 40137/15 ja Tapulikaupungintien katualueen
valiselle yhteiselle rajalle rakennetun umpiaidan rakennetta ja rakentaa
po. tontin itarajalle naapuritonttia vasten viiden metrin pituisen
meluaidan, korvaa ryhmarakentajille naiden umpiaidan rakentamisesta
maksaman osuuden seka palauttaa 1.9.2011 alkaen tontista 40137/15
perityn maanvuokran ja vapauttaa hakijat maanvuokrasta kunnes tontti
on kaupungin toimesta saatettu meluntorjunnan osalta
asumiskelpoiseen kuntoon.

Kiinteistdlautakunnalle esitetaan hakemuksessa esitetyn vaatimuksen
hylkdamistd maanvuokran maaraaikaisen tarkistamisen osalta seka
vaatimusten jattamista tutkimatta toimivallan puuttumisen vuoksi
melusuojauksen parantamisen ja projektiryhman maksaman meluaidan
rakentamisosuuden palauttamisen osalta.

Esittelija
Johdanto

Suutarilan Lasinpuhaltajantien varrella sijaitsee 14 erillispientalotonttia
(AQ), joille on rakennettu Notocom Oy:n vetamana
ryhmarakentamishankkeena 16.6.2010 - 31.8.2011 valisena aikana
Omakotltalot. *khkkkkkkkkkkhkkkkkkkhkkkkhkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkk Ovat OSG”IStuneet
ryhmarakennushankkeeseen.

Helsingin kaupunki on vuokrannut (Klk 29.6.2010, 464 §)
*hkkkkkkkhkkkkhkkkkhkkkhkhkkhkkkhkhkhkkhkhkhkhkkkhkkx OSOItteessa LaS|npUha|taJantle 1 /
Tapulikaupungintie 29 sijaitsevan erillispientalotontin 40137/15

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 12/2012 3 (8)

\:// Kiinteistolautakunta
C To/10

14.06.2012

asuntotarkoituksiin ajaksi 16.8.2010 — 31.12.2075 (vuokrasopimus nro
22256). Vuokrasopimus on allekirjoitettu 25.8.2010.

Hakemuksessa esitetaan, etta erillispientalotontti 40137/15 ei ole
melun vuoksi asumiskelpoinen ja etta kaupunki on laiminlyonyt
velvollisuutensa huolehtia riittdvasta meluntorjunnasta, kun se ei ole
kustannuksellaan rakentanut melu- eli erikoisrakenteista aitaa
hakijoitten hallitseman vuokratontin kahdelle rajalle. Hakijoiden
kasityksen mukaan alueelle ei olisi pitanyt kaavoittaa
asuntorakentamista varten uudistuotantoa ollenkaan.

Hakemuksessa vaaditaan muun muassa, etta kaupunki vahvistaa
kustannuksellaan tontin 40137/15 ja Tapulikaupungintien katualueen
valiselle yhteiselle rajalle rakennetun umpiaidan rakennetta ja rakentaa
po. tontin itarajalle naapuritonttia vasten viiden metrin pituisen
meluaidan, korvaa ryhmarakentajille naiden umpiaidan rakentamisesta
maksaman osuuden seka palauttaa 1.9.2011 alkaen tontista 40137/15
perityn maanvuokran ja vapauttaa hakijat maanvuokrasta kunnes tontti
on kaupungin toimesta saatettu kuntoon, jossa se tayttaa projektiin
liittymishetken lupaukset tai ainakin hakijalle annetut mielikuvat ja
valtioneuvoston paatoksen (993/1992) mukaiset asuinalueiden
ulkotilojen melutason ohjearvot. Edelleen hakijat varaavat itselleen
mahdollisuuden velvoittaa kaupunkia myéhemmin lunastamaan
omistamansa rakennuksen, mikali edella vaaditut
meluntorjuntatoimenpiteet eivat tuota riittdvan tehokasta tulosta.

Kaupunki on alueen asemakaavassa ja tontille 40137/15
myontamassaan rakennusluvassa johdonmukaisesti edellyttanyt
meluaidan rakentamista. Olennaista on huomata, etta hakijat ovat
rakennusluvan po. ehdosta tietoisina yhdessa Lasinpuhaltajantien
muiden ryhmarakennuttajien kanssa kuitenkin tilanneet suunnitelman
meluaitaa kevyemmasta umpiaidasta ja sittemmin myds toteuttaneet
sen. Jos ratkaisu hakijoiden mielesta sitten osoittautuu kaytannossa
riittamattomaksi, kiinteistotoimi ei voi olla siita vastuussa
maanomistajana ja vuokranantajana. Tontti on ollut vuokralaisten
vapaassa hallinnassa ja vuokrasopimuksen mukaisessa asuinkaytossa
vaitetysta meluhairidésta huolimatta.

Hakemuksessa esitetyt vaatimukset ja perusteet

Hakijat vaativat hakemuksessa tontin 40137/15 osalta, etta kaupunki
ryhtyy toimenpiteisiin melusuojauksen parantamiseksi, palauttaa
projektiryhnman maksaman meluaidan rakentamisosuuden (50 %) ja
vapauttaa maanvuokran suorittamisesta 1.9.2011 alkaen siihen saakka
kunnes tontti on kaupungin toimesta saatettu kuntoon, jossa se tayttaa
projektiin liittymishetken lupaukset seka valtioneuvoston ohjearvot
melutasosta. Lisaksi hakijat varaavat itselleen oikeuden vaatia
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kaupunkia myéhemmin lunastamaan talon itselleen, mikali se ei pysty
saattamaan tonttia luvattuun kuntoon.

Hakemuksen mukaan melua koskevat valtioneuvoston ohjearvot
ylittyvat hakijoiden vuokraamalla tontilla 40137/15. Hakemuksessa
esitettyjen muiden perustelujen osalta viitataan liitteena nro 1 olevaan
hakemukseen.

Valtakirjat

Alkuperaista 11.10.2011 paivattya hakemusta on myéhemmin
taydennetty kiinteistovirastoon toimitetulla valtakirjalla.

Kaikki rynmarakennuttajat eivat ole sen sijaa toimittaneet tonttiosastolle
tonttikohtaista valtakirjaa meluaidan rakentamisosuuden
palauttamisesta.

Toimivalta

Vuokra-alennuksen mydntaminen kuuluu Helsingin kaupungin
kiinteistolautakunnan, asuntolautakunnan ja kiinteistoviraston
johtosdannon 4 §:n 25 kohdan mukaan kiinteistolautakunnalle.

Kiinteistélautakunnan tehtavana ei ole meluaitojen rakentaminen.
Taman vuoksi kiinteistdlautakunnan toimivaltaan ei kuulu meluaitojen
vahvistamiseen ja rakentamiseen liittyvien kysymysten eikd mydskaan
niihin liittyvan meluaidan rakentamisosuuden palauttamisen arviointi ja
ratkaiseminen.

Hallintolain 2 luvun 8.2 §:n mukaan, jos asia ei kuulu viranomaisen
toimivaltaan, sen on pyrittdva opastamaan asiakas toimivaltaiseen
viranomaiseen. Kiinteistotoimen kasityksen mukaan meluaitoihin
liittyvien asioiden arvioiminen ja ratkaiseminen kuuluvat meluaitoja
kaupungissa rakentavan Helsingin kaupungin rakennusviraston
toimialaan.

Vaatimusten arviointi maanvuokrasopimuksen ja maanvuokralain kannalta
Meluaidasta

Asemakaavan muutokseen nro 11460, joka on tullut lainvoimaiseksi
25.5.2007, sisaltyy erillispientalotonttia 40137/15 koskeva merkinta
meluaidasta. Kaupunkisuunnitteluvirasto lisasi po. meluaitaa koskevan
merkinnan asemakaavan muutosehdotukseen teknisluonteisena
tarkistuksena vasta siina vaiheessa, kun kaupunkisuunnittelulautakunta
tarkisti 18.5.2007 ehdotusta annettujen lausuntojen ja muistutusten
johdosta. Lisayksen mukaan, jota kiinteistétoimi ei siis ole voinut
kaavan laatimisaikana kommentoida, po. tontin rajalle on rakennettava
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vahintadan 2 m korkea melulta suojaava aita ja kaavakartassa on
merkinta noin 41 metria pitkasta meluaidasta, josta 36 metria on tontin
etelarajalla ja 5 metria tontin itarajalla.

Tieto tasta 2 metria korkeasta meluaidasta sisaltyi Lasinpuhaltajantien
ryhmarakentamistonttien 40137/15 - 28 markkinoinnissa kaytettyyn
kirjalliseen esittelyaineistoon, minka hakijat itsekin tuovat esiin
hakemuksessaan. Asiassa on olennaista huomata, ettei
kiinteistovirasto ole tontin hakuaikana ilmoittanut tai millddn muullakaan
tavalla sitoutunut siihen, etta kaupunki rakentaisi tontin rajoille
meluaidan.

Sen sijaan kiinteistdvirasto on viestittdnyt ryhmarakennuttamisen
pelisdannoista toistuvasti eri yhteyksissa, kuten mm. tonttiosaston
internet-sivuilla. Niissa on selvasti kerrottu, etta jokainen
Lasinpuhaltajantien ryhmarakennuttamishankkeeseen ryhtyva on oman
talohankkeensa tilaaja, rakennuttaja ja maksaja. Hakijat ovat
ryhmarakennuttamisprojektiin littyessaan ymmartaneet tontille
40137/15 rakennutettavan omakotitalon, talousrakennuksen ja jopa
esitteeseen piirretyn pensasaidan kuuluvan tontin vuokralaisten
maksettaviksi ja siten ryhmarakennuttamisprojektiin kuuluviksi. Samalla
lailla he ovat ymmartaneet tai heidan olisi ainakin pitanyt ymmartaa
kaavaan ja esitteeseen tontille merkityn meluaidankin kuuluvan.

Oikeus- ja viranomaiskaytannén mukaan rakennushankkeeseen
ryhtyvan vastuulla on riittavien selvitysten tekeminen ja
rakennusten/rakenteiden suunnitteleminen ja rakentaminen kulloinkin
voimassa olevien saanndsten ja maaraysten seka myonnetyn
rakennusluvan mukaan.

Rakennusvalvontaviraston 13.7.2010 (434 §) myontaman
rakennusluvan mukaan KEEEEEEEEXEXEX Ak hkkhkhhkhhhkhhkkhkhkdkdkdkdkk ovat
velvolliset toimittamaan suunnitelman asemakaavassa velvoitetun
meluaidan rakentamisesta rakennusvalvontaviranomaiselle ennen
aloituskokousta.

Kiinteistétoimen kaytdssa olevien tietojen mukaan hakijat ovat
rakennuslupansa aitaa koskevasta ehdosta tietoisina kuitenkin yhdessa
Lasinpuhaltajantien muiden ryhmarakentajien kanssa tilanneet kohteen
paasuunnittelijalta suunnitelman meluaitaa kevyemmasta umpiaidasta
ja toimittaneet sen viranomaiselle. Sen jalkeen ryhmarakentajat ovat
elokuussa 2011 yhdessa rakennuttaneet meluaidan sijaan noin 36
metria pitkan ja 2 metria korkean umpiaidan tontin 40137/15 ja
Tapulikaupungintien katualueen yhteiselle rajalle.

Rakentajaryhman rakennusprojektin aikana kuukausittain pitamista ns.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 12/2012 6 (8)

\:// Kiinteistolautakunta
C To/10

14.06.2012

tilaajakokouksista ja niista laadituista poytakirjoista iimenee, etta
rakentajat ovat useaan otteeseen keskustelleet meluaitavelvoitteesta ja
pitaneet meluaidan rakentamista tarpeettomana. Yhdessakaan
kiinteistotoimen kaytettavissa olleessa poytakirjassa ei ole merkintaa
siita, ettd hakijat olisivat olleet asiasta ryhman kanssa eri mielta ja etta
he olisivat vastustaneet meluaidan korvaamista sittemmin toteutetulla
kevennetylla versiolla. Hakijat ovat siten itse olleet osaltaan
vaikuttamassa siihen, ettei tontin rajalle ole rakennettu meluaitaa vaan
ainoastaan melua vaimentava aita.

Hakemuksessa annetaan ymmartaa, etta tontti 40137/15 olisi yksin
joutunut vastaamaan melua vaimentavan aidan kustannuksista.
Vaikutelma on harhaan johtava, silla aidan toteutuskustannukset on
jaettu kiinteistoviraston ja Lasinpuhaltajantien ryhmarakentajien kesken
tasan siten, ettd kummankin maksuosuus on ollut 50 %.
Kiinteistovirasto on osallistunut aidan kustannuksiin, koska aita on
rakennettu puoliksi kaupungin omistamalle ja hallitsemalle katualueelle.
Tontti 40137/15 on maksanut 700 euron suuruisen osuuden eli noin 4
% aidan 19 160 euron suuruisesta kokonaiskustannuksesta. Kaupunki
on 26.10.2011 maksanut aidasta 9.580,25 euroa (50 %). Selvyyden
vuoksi todetaan, ettei kiinteistdvirastolla olisi ollut velvollisuutta
suorittaa mainittua tai mitaan muutakaan osuutta aidan kustannuksista.
Asiassa on kuitenkin kohtuusyista paadytty kustannusjakoon.
Kiinteistotoimi ei rakenna meluaitoja tonteille eika yleisille alueille.

Meluntorjunnasta ja maanvuokran alentamisesta

Tapulikaupungintie on kaupungin omistuksessa ja hallinnassa olevaa
katualuetta, jonka suunnittelusta, rakentamisesta, yllapidosta ja
kehittdmisesta vastaa maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 84 §:n
perusteella kadun pitaja. Kadun pitajana Helsingin kaupungissa toimii
rakennusvirasto, joka nain ollen vastaa meluhaittojen ehkaisemisesta
vaadittavien meluesteiden rakentamisesta, mutta vain silloin, kun ne
sijaitsevat katu- tai muilla yleisilla alueilla.

Mita tulee hakijoiden nakemykseen siita, etta alue ei lainkaan sovellu
asumiseen eika sita olisi pitanyt kaavoittaa asuntotonteiksi, niin silta
osin asian arvioiminen ei kuulu ensisijaisesti kiinteistotoimen tehtaviin.
Mainittujen asioiden selvittdminen ja arvioiminen kuuluu tai pitaisi
kuulua kaavoittajan kaavoitusvaiheessa tehtaviin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Maanomistajalla ja tontin vuokranantajalla on oikeus
luottaa asemakaavassa esitettyihin ratkaisuihin ja siihen, etta kaavan
mukainen rakentaminen tayttaa terveelliselle ja turvalliselle asumiselle
asetetut vaatimukset.

Hakemuksen mukaan melua koskevat valtioneuvoston ohjearvot
ylittyvat hakijoiden vuokraamalla tontilla 40137/15. Vaitteensa
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perusteena hakijat ovat kayttaneet kaupungin ymparistokeskuksen
meluselvitysta vuodelta 2007, mutta tuolloin mitatut arvot eivat mita
todennakoisimmin enda kuvaa nykyista tilannetta, silla mittausten
tekoaikaan hakijoiden tontin kohdalla ei ollut mitaan aitarakenteita tai
rakennuksia. Hakijat eivat ole kuitenkaan esittaneet vaitteensa tueksi
mitaan nykyhetken melumittaukseen perustuvia selvityksia.

Valtioneuvoston paatdksen (993/1992) ohjearvoja sovelletaan po.
paatoksen 1 §:n mukaan maankayton, likenteen ja rakentamisen
suunnittelussa ja rakentamisen lupamenettelyssa. Ohjearvot
maarittelevat siis ne tavoitetasot, joihin maankayton ja rakentamisen
suunnittelussa tulisi pyrkia. Kyseisilla ohjearvoilla ei kuitenkaan
itsessaan ole sellaista oikeusvaikutusta, joka oikeuttaisi esimerkiksi
tontin vuokralaisen saamaan alennusta maanvuokrasta tilanteessa,
jossa ohjearvot tontilla ylittyvat. Melutasojen ohjearvojen ylittymista
asuntotonteilla ei voitane pitaa poikkeuksellisena Helsingin kaupungin
alueella. Kaupungin teettaman melukartoituksen mukaan noin 100 000
asukasta asuu alueilla, joilla valtioneuvoston paatoksessa asetetut
meluarvot ylittyvat.

Tontti 40137/15 sijoittuu Tapulikaupungintien ja Lasinpuhaltajantien
valittomaan laheisyyteen. Tontti on luovutettu asuintarkoituksiin
elokuussa 2010, jolloin Tapulinkaupungintie on ollut kaytdssa.
Asumaan tontille on muutettu syyskuun alussa 2011. Vuokralaiset ovat
siten olleet tietoisia tai olisivat ainakin pitaneet olla tietoisia
likennemelun mahdollisesti aiheuttamista hairidtekijoista ja niiden
mahdollisista vaikutuksista. Hakemuksessa ei ole esitetty selvitysta
siita, etta likennemaarat ja meluhaitat olisivat maanvuokrasopimuksen
tekemisen jalkeen olennaisesti lisdantyneet.

Tontti on myds ollut vuokralaisten vapaassa hallinnassa ja
vuokrasopimuksen mukaisessa asuinkaytossa hakemuksessa
vaitetyista meluhairidista huolimatta. Tontin kayttomahdollisuuksien ei
voida saadun selvityksen perusteella esittelijan mielesta arvioida
maanvuokralain 16 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla olennaisesti
vahentyneen. Pikemminkin olosuhteet ovat meluntorjunnan osalta
parantuneet aidan rakentamisen ym. johdosta.

Maanvuokrasuhde on vuokranantajan ja vuokralaisten valinen
yksityisoikeudellinen sopimussuhde, johon sovelletaan
maanvuokrasopimuksen ehtoja, maanvuokralakia seka yleisia
sopimusoikeudellisia periaatteita. Nain ollen vuokralaisilla ei ole
oikeutta saada maanvuokran alennusta, ellei maanvuokrasopimuksen
ehdoista, maanvuokralaista tai muista maanvuokrasuhteeseen
sovellettavista oikeusohjeista muuta johdu. Tontin 40137/15
maanvuokra maaraytyy rakennusoikeuden paaoma-arvon noin 484
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euron (ind. 1863) mukaan, jota on esittelijan mielesta pidettava po.
alueen maan nykyarvo huomioiden kohtuullisena. Kaikki edella esitetyt
seikat huomioiden ei esittelijan mielesta hakemuksessa ole esitetty
sellaisia seikkoja, joiden perusteella tontin maanvuokraa tulisi tarkistaa.

Lopuksi todetaan vield, ettd melusuojauksen parantamista ja
meluaidan rakentamisosuuden palauttamista koskevien vaatimusten
arvioiminen ja ratkaiseminen kuuluvat kiinteistétoimen kasityksen
mukaan rakennusviraston toimivaltaan.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454
maria.mannisto(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
Liitteet
1 Hakemus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakijat Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Rakennusvirasto
Muut otteensaajat
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



