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Lisatiedot:

maankayttépaallikké Marko Lassila, puh. 09 5056 202
kaupunginlakimies Lena Filipsson-Korento, puh. 09 5056 239
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Paatos, josta valitetaan

Kauniaisten kaupunginhallitus antoi kokouksessaan 15.6.2016 (§ 121) kiel-
teisen paatoksen poikkeamishakemukseen koskien tonttia 235-5-75-2
osoitteessa Mikael Lybeckin tie 7. Paatoksesta on valitettu Helsingin hallin-
to-oikeuteen, joka on pyytanyt kaupunginhallitusta antamaan valituksesta
lausunnon viimeistdan 30.9.2016 mennessa. Lausuntopyynto ja valitus
ovat oheismateriaalina.

Valitus ja valituksen perustelut

Valittajat vaativat, ettd kaupunginhallituksen paatdés kumotaan ja heille
myodnnetdan poikkeaminen.

Valittajien mielesta heidan hakemuksensa ei aiheuta haittaa kaavan toteut-
tamiselle ja alueiden muulle jarjestamiselle eikd hanke ole maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vastainen. Valittajien mielesta hakemuksen hyvaksy-
minen ei johda mydskaan suunnittelemattoman rakentamisen huomatta-
vaan lisdykseen eika peittoala ole riittdva maankaytdn suunnittelua ohjaava
periaate.

Perusteluissaan valittajat vaittavat kaupungin esittdmia perusteluita vaarik-
si ja tuovat esille, etta rakennustarkastaja ja yhdyskuntalautakunta ovat
puoltaneet hakemusta. Hakemuksesta ei ole mydskaan jatetty kielteisia
naapurilausuntoja.

Perustelut poikkeamishakemuksen ja valituksen hylkdamiselle

Kaupunki on perustellut hakemuksen hylkdamista oikeudellisten edellytys-
ten puuttumisella, koska hanke on kauniaislaiselle maankaytdn suunnitte-
lulle keskeisen suunnitteluperiaatteen, peittoalamaarayksen, vastainen.
Tasta poikkeaminen muodostaisi ennakkotapauksen ja johtaisi siten suun-
nittelemattoman rakentamisen huomattavaan lisdykseen, koska peittoalan
ylittdminen kasvattaa rakennusmassojen asemakaavan mukaista enim-
maiskokoa.

Kaupunginhallitus uudistaa kaiken asiassa aiemmin lausumansa ja esittaa
asiassa lisaksi seuraavaa:

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n (18.3.2016/196) mukaan kunta voi



erityisesta syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen tassa laissa saa-
detysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta kos-
kevasta saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta.
Saman saannoksen 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa
myontaa, jos se:

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

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheut-
taa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Poikkeamisen myontaminen vaatii siis erityisia syita lainkohdan 1 momen-
tin mukaan ja ettei ole estetta poikkeamisen myontamiselle lainkohdan 2
momentin mukaan.

Laissa ei ole sdanndksia siitd missa jarjestyksessa poikkeamisen edellytyk-
set ja erityinen syy on selvitettdva. Lopputuloksen kannalta kasittelyjarjes-
tyksella ei yleensa ole merkitysta koska jos luvan mydntaminen estyy kum-
man tahansa perusteella, asian enempi selvittdminen ei ole tarpeen, minka
periaatteen vahvistaa myo6s asiassa mainittu oikeustapaus (KHO:2002:32).
Mainitun paatdksen muulla sisallélla ei ole asiassa merkitysta eika
kaupunki olekaan siihen muilta osin viitannut. Valittajien vaitteet tahan
liittyen ovat siis virheelliset.

Todettakoon, ettd kaupunki on kuitenkin ottanut kantaa esitettyjen erityis-
ten syiden olemassa oloon ja niiden soveltuvuuteen yleisella tasolla ja to-
teamalla, etta hakijaan liittyvat henkildkohtaiset syyt eivat ole laissa tarkoi-
tettuja erityisia syita. Erityisena syyna ei voida pitaa sellaista, jonka kuka
tahansa voisi esittdd. Naapureiden tai muiden kuultavien hakemuksen hy-
vaksymista puoltavat kannanotot eivat ole erityinen syy. Mydskaan viran-
omaisen hankkeen hyvaksymista puoltavaan perustelemattomaan lausun-
toon ei voida tukeutua erityisena syyna.

Todettakoon my®0s, etta 1ahtokohtana on, etta erityisten syiden tulisi tukea
maankaytollisia tavoitteita, mita ei siis tdssa tapauksessa ole esitetty.

Peittoala suunnitteluperiaatteena

Kauniainen on Helsingin jalkeen Suomen toiseksi tiheimmin asuttu kaupun-
ki. Kaupunkirakenne on tiivis ja viheralueita on rakennustontteihin ja raken-
nusoikeuteen ndhden vahan. Kauniaisten maankaytto ja olemassa oleva
kaupunkirakenne perustuvat pientaloalueiden osalta huvilakaupunki-ideolo-
giaan, jossa tonttikohtaiset suuret rakennusoikeudet on sijoitettu tonteilla
tiiviisti mahdollistaen suurehkot puutarhamaiset pihat. Talla tonttien
vehreydelld on kompensoitu yleisten viheralueiden niukkuutta.

Peittoalamaarayksella on voitu varmistaa huvilakaupunki-ideologian kan-

nalta keskeinen tonttien vehreys ohjaamalla suurien pientalojen rakentami-
nen kahteen kerrokseen mahdollistaen kuitenkin samalla pienempien pien-
talojen yksikerroksisuus. Tasta syysta kerroslukua ei ole peittoalamaarays-



ta sisaltavissd asemakaavoissa esitetty maaraavana. Kauniaisten maan-
kaytdén suunnittelulle keskeista peittoalamaaraysta on kaytetty suurimmas-
sa osassa vanhoista kaavoista, joita on edelleen voimassa noin puolessa
Kauniaisten pientalotonteista (455 tonttia).

Kauniaisissa on laadittu eri aikoina asemakaavan muutoksia, joissa osassa
peittoalamaarayksista on luovuttu. Kaavamuutoksen yhteydessa on kuiten-
kin mahdollista jarjestdd asemakaavan sisaltoa ja rakennustapaa yms.
poikkeamispaatosta laajemmin siten, ettd kaupungin maankaytén keskei-
set periaatteet tulevat turvattua ja sailyvat asemakaavamaaraysten mah-
dollistamin ohjauskeinoin. Kaikki valituksessa mainitut peittoalavapautukset
liittyvat asemakaavan muutoskohteisiin eika niita ole tehty poikkeamisme-
nettelyn avulla.

Valituksessa viitataan myds Kauniaisten maankayton ja asumisen kehitys-
kuva 2015:een ja sen suhteeseen peittoalakasitteeseen. Kehityskuva, joka
I8ytyy kaupungin kotisivuilta

(http://www.kauniainen.fi/asuminen_ja ymparisto/kaavoitus ja maankaytto
/kaavoitus), on strateginen asiakirja ilman oikeusvaikutusta. Sen tarkoitus
on ensisijaisesti esittaa toimenpide-ehdotuksia, joilla varaudutaan tulevai-
suuden asuntotuotannon lisddmiseen, ja jolloin se keskittyy potentiaalisiin
kerrostalokohteisiin. Kehityskuvassa on todettu (s.4): "Kehityskuvalla ei
oteta kantaa pientaloalueiden tiivistamiseen, yksittaisten pientalotonttien
muutostarpeisiin tai maankayton yleissuunnitelmassa (MASU 2) paatettyi-
hin periaatteisiin. Kehityskuva ei ole mydskaan kannanotto kehityskuvan
ulkopuolelle jdavien asemakaavojen ajanmukaisuudesta, vaikka aihetta
tydssa sivutaankin.” Sen sijaan vuonna 2004 hyvaksytyssa Maankayton
yleissuunnitelmassa (MASU 2), joka my0s l6ytyy kaupungin kotisivuilta
edelld mainitusta kohdasta, on mainittu peittoala. MASU 2:ssa on mm. to-
dettu, ettd "olemassa olevien rakennusten sijainti, rakentamisen luonne tai
rakentamiseen kaytetty peittoala tontista voi asettaa rajoituksia uudelle ra-
kentamiselle.”

Kauniaisten pientaloalueilla halutaan edelleen vaalia huvilakaupunkimaista
rakennetta, jonka vuoksi peittoalamaaraysta halutaan noudattaa ns. van-
hoissa asemakaavoissa. Kuten asian aikaisemmasta kasittelysta ilmenee,
455 tontilla (eli noin puolet kaikista tonteista) on peittoalaa tarkoittava kaa-
vamaarays. Nama maaraykset eivat kuitenkaan ole kaikki taysin identtisia
nyt kyseessa olevan tontin asemakaavamaarayksen kanssa, milla ei kui-
tenkaan ole merkitysta peittoalan merkityksellisyyden arvioinnissa.

Kaiken edella olevan perusteella kaupunki katsoo, etta rakennuksen peitto-
ala on keskeinen kaavoitukseen perustuva suunnitteluperiaate Kauniaisten
maankaytdssa.

Poikkeamisen myontdmisen vaikutukset

Valituksenalaisen hankkeen salliminen synnyttaisi ennakkopaatoksen ylei-
sesti peittoalakasitteestd poikkeamisesta — ei ainoastaan ko. asemakaavan
osalta ja alueella, vaan koko kaupungissa. Tama puolestaan aiheuttaisi
em. kaupunkirakenteen epatoivotun muutoksen kun rakennusten pohjapin-
ta-alat ja rakennusten massat kasvaisivat ja siten pihojen vehreys vahenisi
oleellisesti. Kaytanndssa peittoalamaarayksesta luopuminen vaikuttaisi
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suoraan mm. katosten, parvekkeiden seka ko. kohteen mukaisten ns. at-
riumpihojen liittdmiseen huoneistoihin (rakennusmassoihin) seka loisi sa-
malla valillisesti paineen myos rakennusoikeuksien ylitysten sallimiselle
em. rakennusmassaan sisaltyvien tilojen kohdalla. Lisaksi tdssa huomion-
arvoista on se, ettd periaatteellisessa asiassa itse ylitys on ylityksen nelio-
maaraa oleellisempaa lopputuloksen kannalta, vaikka tassa tapauksessa
ylityksen neliémaarakin on merkittava. Poikkeamisen laajuutta ja vaikutuk-
sia sekd maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 2 momentin vastaisuutta ar-
vioitaessa tulee edelld esitetyn lisdksi erityisesti huomioida aiemmin mainit-
tu Kauniaisten huvilakaupunki-ideologiaan perustuva erittain tiivis kaupun-
kirakenne, jossa yleisten viheralueiden niukkuutta on kompensoitu tonteilla
jatkuvalla vehreydella.

Todettakoon, etta valittajien mielesta kaupunki on tulkinnut poikkeamisen
maaran virheellisesti liian suureksi tulkitsemalla asuintiloihin integroidut ta-
loustilat peittoalaan. Valittajat vaittavat, ettd asemakaavan mukainen paa-
rakennuksen pohjapinta-ala ylittyy vain 61 m? eikd 92 m2:1la. Kaupunki viit-
taa talta osin asiassa aiemmin esiin tuotuun ja toteaa, ettd asemakaavassa
kasitellaan paarakennuksen peittoalaa, johon taloustilat tdssa tapauksessa
sisaltyvat. Poikkeaminen lisaisi kerrosalaa 28 k-mZ:lla, jolloin rakennusten
peittoala tontilla ylittyisi yhteensa 42 m2 (ylitys n. 17 %) ja asemakaavan
sallima suurin sallittu paarakennuksen pohjapinta-ala 200 m?2 ylittyisi

92 mzlla.

Yksityiskohtaista maankayttéa ohjataan asemakaavoituksella, jossa osoite-
taan alueiden kaytto ja rakentamisen jarjestaminen paikalliset olosuhteet ja
erityispiirteet huomioiden. Poikkeamismenettelylla ei saa vaarantaa kau-
pungin pitkalliseen kaavaharkintaan perustuvaa maankaytén suunnittelua.
Kaupunki katsoo hakemuksen olevan vastoin maankaytto- ja rakennuslain
171 §:n 2 momentin 1) kohtaa ja ettd sen hyvaksyminen aiheuttaisi maan-
kaytdén ohjaukseen seka toteutuneeseen kaupunkirakenteeseen hallitse-
matonta kehitysta.

Yhdenvertainen kohtelu

Valituksessa on kritisoitu kaupungin perusteluja maanomistajien yhdenver-
taisesta kohtelusta ja vaitetty, ettd kaupungin noudattama poikkeamispaa-
toskaytantd on suurella osalla asemakaavoitetuista tonteista toisenlainen.
Valittajien vaite koskee poikkeamispaatoksia asuntojen erilleen rakentami-
seksi asemakaavan edellyttdessa niiden yhteen kytkemista. Tallaisia poik-
keamisia ei voida kuitenkaan rinnastaa valituksenalaiseen asiaan, koska
erilleen rakentamisella pyritdan ko. tapauksesta painvastaisesti rakennus-
massojen pilkkomiseen pienemmiksi ja siitd on lisdksi olemassa valtuuston
erillinen linjaus Maankayton yleissuunnitelmassa (MASU 2). Oikeuskaytan-
ndssa on seka kaavoituksen ettd poikkeamislupien yhteydessa tuotu toistu-
vasti esille, ettd vaatimus yhdenvertaisuudesta koskee vain keskenaan
vastaavassa asemassa olevia.

Valituksessa esitetty vaite yhdenvertaisuuden noudattamatta jattamisesta
kehityskuvassa on niin ikaan perusteeton, koska kehityskuva ei ota kantaa
pientaloalueisiin. Lisaksi kaupunki voi edellda mainitun mukaisesti paattaa
kaavoituksen yhteydessa toisin kuin yksittaisen tontinomistajan poikkea-
mishakemuksen kohdalla.



KJ:

Paatos:

Tassa asiassa yhdenvertaisuus on nimenomaan toteutunut, koska em. rin-
nasteisessa asemassa olevan 455 tontin peittoalasta ei ole myonnetty
poikkeamisia aiemmin.

Lopuksi

Kauniaisten kaupunki on kasitellyt valittajien poikkeamishakemuksen peit-
toalan ylittdmiseksi ja hylannyt hakemuksen oikeudellisten edellytysten
puuttuessa. Peittoala on Kauniaisten maankaytdssa keskeinen periaate, jo-
ka liittyy yli puoleen Kauniaisten pientalotonttien asemakaavoista. Peitto-
alamaarayksesta ei ole mydnnetty poikkeamisia. Mydnteisen poikkeamis-
paatoksen tueksi tulisi olla seka oikeudelliset perusteet etta erityisia syita,
joita arvioidaan laillisuusharkinnalla kaupungin maankayton periaatteet,
paikalliset olosuhteet ja erityispiirteet seka hyva suunnittelutapa huomioi-
den. Tassa tapauksessa ei ole oikeudellisia perusteita hakemuksen hyvak-
symiselle eika lain tarkoittamia erityisia syita ole esitetty.

Kaiken edella olevan perusteella kaupunki kiistaa valituksessa esitetyt vaa-
timukset kokonaisuudessaan ja pyytaa hallinto-oikeutta hylkdamaan vali-
tuksen perusteettomana.

KH paattaa antaa Helsingin hallinto-oikeudelle esityksen mukaisen lausun-
non poikkeamispaatoshakemuksesta tehdysta paatoksesta jatetyn valituk-
sen johdosta ja pyytaa hallinto-oikeutta hylkdamaan valituksen.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



