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PAATOS, JOHON ON HAETTU MUUTOSTA
Helsingin kaupunginvaltuuston pédtés 1.9.2004 § 191

Kaupunginvaltuusto on hyviksynyt 39. kaupunginosan (Tapaninkyli) kortte-
lin 39029 tonttien 4 ja 6, korttelin 39051 tontin 2 ja korttelin 39052 seki
puisto-, katu-, urheilu-, ja vesialueen asemakaavan muutoksen kaupunki-
suunnitteluviraston asemakaavaosaston 23.10.2003 pdivityn ja 13.5.2004
muutetun piirustuksen nro 11220 mukaisena (Kapteenskanméen alue).

VAATIMUKSET HALLINTO-OIKEUDESSA

Asunto Oy Karhusuontie 61 vaatii hallinto-oikeutta kumoamaan kaupun-
ginvaltuuston p#itoksen tontin 39051/17 (hyviksytyssi kaavassa 39051/2)
osalta.

Yhti hallitsee maanvuokrasopimuksen perusteella suunnitellun tontin
39051/2 rajanaapurina olevaa tonttia 16. Tontille 2 suunnitellut toteutettavat
rakennusmahdollisuudet tulevat vaikuttamaan suuresti tontilla 16 olevien
huoneistojen asuttavuuteen.

Tontin 2 rakennusalojen riittéiva etdisyys naapuritonttien rajoista on toteutu-
nut vain tontin 8 kohdalla. Tdmén tontin rajasta on noin 30 metrii tontilla 2
olevaan ldhimpééan rakennusalaan. Tontin 16 rajan kohdalla sama etiisyys
tontilla 2 olevaan rakennusalaan on vaivaiset neljd metrid. Valittaja on
huomauttanut téstd jo asemakaavan laatimisvaiheessa mutta ei ole saanut
asiallista vastausta. Valituksenalaisessa p4atOksessi jitetiin vastaamatta
valittajan huomautukseen eli misti syystd rakennus sijoitetaan 30 metrin
pédhén toisesta rajanaapurista ja sijoitetaan neljin metrin padhén toisesta
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rajanaapurista. Tama ei voi olla oikeaa ja tasapuolista kaavoitusta. Paatosta
ei ole téltd osin perusteltu viranomaisia sitovan hyvin hallinto- ja kaavoitus-
tavan mukaisesti.

Tontin 2 maanpinta on tasossa +25 kohdassa, johon on sijoitettu rakennusala
neljan metrin pd4han tontin 16 rajasta. Tontin 16 pihamaa on tasossa +22
tontin 2 vastaisella rajalla. Tonttien vilistd maanpinnan korkeuseroa on siis
noin kolme metrii.

Tontin 2 kerrosluku on % k II. Kaavamerkinnidn mukaan on mahdollista, ettd
jos tontille 2 tulevaan rakennukseen rakennetaan kellari, on tima vahintdsin
noin metrin verran maanpinnan ylapuolella. Kun rakennetaan kaksi asuinker-
rosta, on kerroskorkeus ulkoa katsoen noin kolme metrié ja kaksi asuinker-
rosta kuusi metrid. Valituksenalaisen kaavan alueella kaytetdin yleisesti
harjakattoa, joten katon harja noussee vield noin 1,5 metri toisen kerroksen
yldpuolelle. Tontille 2 tuleva rakennus nousee tontin 16 maantasosta katsot-
tuna 11, 5 metrin korkeuteen ja sijaitsee neljan metrin pafssa tonttien rajasta.
Téma ei ole hyvii suunnittelua, jolla luodaan, lisdtdén tai sdilytetdsin viihtyi-
sdd ympéristod. Tontilla 16 1ahinna tontin 2 vastaista rajaa olevat asuinraken-
nukset ovat yksikerroksisia, joihin ei ole toteutettu kellarikerrosta. Naiden
rakennusten korkeudet ovat siis minimitasoa. Rakennusten korkeuserot ovat
ehdottomasti maisemaan sopimattomia ja asukkaiden viihtyvyytti
vihentdvii.

Asemakaavamuutoksen kaavakartassa esitetddn korkeuskiyrit tontilla 2.
Kaavamuutoksen ulkopuolella olevalta tontilta 16 korkeuskiyrit on
kokonaan poistettu. Tama vaikuttaa silté, ettd haluttaisiin salata korkeusero-
jen olemassaolo.

Asemakaavassa vuodelta 1953 tontti 2 oli kaavoitettu 0,75 tehokkuudella ja
osoitettu yleisen rakennuksen tontiksi. On selvéi, ettd pientaloalueella olevan
tontin toteuttaminen 0,75 tehokkuudella tuhoaa koko alueen ympéristékuvan.
Vanha asemakaava olisi pitanyt todeta tontin 2 osalta toteuttamiskelvotto-
maksi. Nyt voimassaolevan kaavan osoittamaa rakennusoikeutta oli pidetty
kaavamuutosta toteutettaessa toteuttamiskelpoisena ja se johtaa lainvastai-
seen suunnitelmaan, joka tuhoaa kaupunkikuvan mahdollistamalla késitta-
mittomaét korkeuserot.

Tontti 2 on suunniteltu vastoin maankaytto-ja rakennuslain 54 §:a4. Edelld
esitetyt korkeuserot turmelevat tontin 16 asuinympéristén ja Tapaninvainion
kaupunkikuvan. Asuinympéristén huononnus tontilla 16 ei voi olla perustel-
tua. Tontille 2 esitetty rakennusoikeus on kiytettivissi paremmalla suunnit-
telulla. Tontin piha-alue on tarpeettoman suuri. Kyseessi on rinnetontti, jolle
voidaan tehdd hyvin rinteeseen istutettu ja helposti saavutettava tonttia
palveleva pysakaintilaitos.

Tonttien 8 ja 2 rajalla on noin 30 metrin levyinen tyhji maakaistale. Tamén
alueen ottaminen asianmukaisesti mukaan suunnitteluun vihentiisi oleelli-
sesti naapureita vastaan kohdistuvia paineita.

Asunto Oy Uimarannantie 23 vaatii hallinto-oikeutta kumoamaan kaupun-
ginvaltuuston paatoksen ensisijaisesti kokonaisuudessaan ja toissijaisesti
silté osin kun se koskee puistoaluetta 39P24. Mikaili edell4 mainittuja
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vaatimuksia ei hyviksytd, on kaavaa kuitenkin muutettava niin, ettd puiston
39P24 alueelle osoitettu ajoyhteys siirretddn joko tontin 2 alueelle tai tontin
ja puiston rajalle.

Ensisijaisen vaatimuksensa osalta yhti6 on viitannut Helsingin kaupungin-
museon lausuntoon, jossa ei ole puollettu kaavamuutoksen hyvaksymisti.
Museovirasto oli yhtynyt kaupunginmuseon nikemykseen.

Toissijaisen vaatimuksensa osalta yhtid on todennut, ettd sen tontti on tihin
saakka rajoittunut rauhalliseen ja viihtyisadn puistoalueeseen 39P24. Yhtion
osakkaille rakentamattoman puisto- ja viheralueen vilitén ldheisyys on ollut
merkittdva kriteeri pédtettdessi asunnon ostamisesta yhtidstd. Viheralue on
olennainen asumisviihtyvyyttd ja sitd kautta myds asuntojen arvoa lisddva
tekija. Kaavamuutoksella, jolla puistoalue muutetaan asuntotonteiksi,
heikennetd#in olennaisesti yhtion asukkaiden asumisviihtyvyyttd. Kaavamuu-
tos ei luo edellytyksid viihtyisille asuinympdristélle.

Ajoyhteys nykyisen puistoalueen muodostamalle tontille seki tontille
39051/2 on osoitettu yhtién tontin rajan vilittomaén 1dheisyyteen. Ajoyhtey-
den osoittaminen kyseiseen paikkaan on liikenneturvallisuuden kannalta
virheellinen ratkaisu, koska ajoyhteys tontille osoitetaan alueelle, jossa
liikennevirrat kohtaavat jo entuudestaan neljdsti suunnasta. Ajoyhteyden
osoittaminen esimerkiksi kohtaan, jossa tontti 2 ja puistoalue 39P24 kohtaa-
vat, olisi ollut myds liikkenneturvallisuuden kannalta parempi ratkaisu.
Erilaisten vaihtoehtojen vaikutuksesta liikenneturvallisuuteen ei kaavan
laatimisen yhteydessi ole tehty minkéanlaista objektiivista selvitysta.

VASTINEET, SELITYKSET JA LAUSUNNOT

Helsingin kaupunginhallitus on antanut lausunnon.

Asunto Oy Karhusuontie 61:n valitus
Tontti 39051/2 on merkitty asuinrakennusten korttelialueeksi (A). Tontilla

on rakennusaloille merkitty rakennusoikeus 2 000 k-m?2, Tehokkuusluvuksi
muutettuna korttelialueen tehokkuus vastaa tasoa e=0,27. Kaavamuutosalu-
een muita asuintontteja pienempi tehokkuus johtuu rinnemaastosta ja tonttien
sisdisistd ajojarjestelyistd. Pysakointi on jérjestetty korttelialueen keskelle
sekd kaupunkikuvallisista ettd kdytannollisistd syistd. Kaikkien asuntojen
ldhelle saadaan ajoyhteys eiki erillisid reittejd huolto- ja pelastusajoneu-
voille tarvita.

Nykyisen kdytinnon mukaan pientalotonteilla rakennusten etiisyydeksi
tontin rajoista merkité4n yleensd neljd metrid. Etdisyysvaatimus johtuu muun
muassa paloturvallisuutta ja asuinhuoneiden valoisuutta koskevista mésriyk-
sistd, jotka edellyttavat rakennusten viliseksi etdisyydeksi vihintisin kahdek-
san metrid. Tillainen merkint4 on my®ds valituksen tehneen taloyhtion omalla
tontilla, jolla rakennukset on rakennettu mahdollisimman 14helle tontin

rajaa. Valittajan tontin rakennustapa ja huoneistojen ikkunat on otettu
huomioon asemakaavassa sijoittamalla tontin 2 rakennusalat siten, etteivit ne
peitd ndkymia. Rakentamisella ei ole merkittédvai vaikutusta naapuritontin
huoneistojen asuttavuuteen.



Tontin 2 rakennusalojen etdisyys tontin 8 rajasta on noin 30 metrid, silld
tontin 2 takaosaan on varattu tilaa lasten leikkipaikkaa varten. Leikkipaikka
on sijoitettu tontin takaosaan muun muassa maaston muodosta ja pihan
turvallisuudesta johtuvista syista.

Tontti 2, jota valitus koskee, on rinnemaastossa. Valittajayhtién tontin raken-
tamisen yhteydessd maaston luonnonmuotoja on muokattu voimakkaasti,
mistd johtuen kaavakartan pohjana olevassa kartassa ei ole maaston alkupe-
rédisid tai muitakaan korkeuskdyrid. Tamé on pohjakartoissa kaytetty merkit-
semistapa silloin, kun rakentamisen yhteydessi luonnonmukaiset muodot
muuttuvat oleellisesti. Kaupunkisuunnitteluvirasto ei voi kaavoitustydn
yhteydessd muuttaa virallisen pohjakartan tietoja. Rakennuslupa-asiakirjojen
mukaan valittajan tontin kulmapisteiden korkeudet tontin 2 vastaisen rajan
keskivaiheilla ovat +23,80 ja +24,20. Rakentaminen tulee muuttamaan myos
tontin 2 maastonmuotoja alkuperdisestd, joten ndma korkeusasemat eivit ole
relevantteja vertailukohtia siind mielesséd kuin valittaja kirjelmassééin esittaa.
Asemakaava mahdollistaa sen, ettd rakentaminen tontilla 2 tulee muodostu-
maan valittajan tontin sisdosassa olevia rakennuksia korkeammaksi. Saman-
kaltaista vaihtelua rakennusten korkeudessa alueella ja naapuritontin
sisdlldkin on jo entuudestaan,

Voimassa olevassa asemakaavassa tontti 39051/2 on merkitty yleisten raken-
nusten tontiksi, jolla rakennusten korkeus saa olla enintdén 14 metrii ja
rakennettu kerrospinta-ala enintdén % tontin pinta-alasta. Asemakaavan
muutoksessa tontti osoitetaan asumiseen siten, ettd tontin rakennusoikeus
laskee alle puoleen nykyisin voimassa olevasta asemakaavasta. Rakennusten
sallittu korkeus 14 metrid vastaa nelikerroksista rakennusta, joka kaavamuu-
toksessa on muutettu kerrosluvuksi ¥ k II.

Asunto Oy Uimarannantie 23:n valitus

Kaupunginmuseon ja Museoviraston nikemyksen mukaan paras vaihtoehto
kaavamuutoksen pohjaksi olisi ollut vaihtoehto 2, jossa rakennettaviksi
alueiksi ehdotettiin Ollilantien vartta, tonttia 39051/2 seki puistoaluetta
39P24. Kapteenskanmiki kulttuurihistoriallisesti arvokkaana keskiaikaispe-
rdisend kyldnmékeni olisi tdmén vaihtoehdon mukaan tullut muuttaa
kokonaisuudessaan puistoalueeksi. Vaikka asemakaavamuutos ei perustu
kaupunginmuseon suosittamaan kaavavaihtoehtoon, ovat suojelulliset arvot
kuitenkin olleet yksi suunnittelun perusldhtokohta. Asemakaavaan sisiltyy
asianmukaiset kaavamaaraykset kaupunginmuseon edellyttimisti arkeologi-
sista tutkimuksista. Kaupunginmuseo on katsonut, etté historialliset ja suoje-
lulliset nikSkohdat on asemakaavan muutoksessa huomioitu hyvin, vaikka
perusratkaisu ja kisittelytapa poikkeavat kaupunginmuseon esittimésti
nikemyksesti.

Asuntorakentamisen osalta asemakaavan muutos on yhdistelma kolmesta
vaibtoehtoisesta maankiyton perusratkaisusta. Rakentamisen sijoittumisen
alueelle ovat ratkaisseet paitsi maisemalliset syyt, myds historialliset perus-
teet ja rakennettavuus.

Nykyisen puiston 39P24 alueesta noin kolmannes on yksityisessa omistuk-
sessa. Kaava tuli suunnitella siten, ettd maanomistusolot eivit ole kaavan
toteutumisen esteend. '



Asuntorakentamisen mittakaava on sovitettu ympardivain alueeseen.
Entisestd tonttimaasta on muodostettu ldhialueelle merkittdva uusi puisto,
joka liittyy ns. Helsinki-puiston suunnittelualueeseen. Kaavamuutoksen
my6td on mahdollisuus parantaa alueen lahivirkistyspalveluja. Kaavamuu-
toksen yhteydessi esitetyilld tehokkuuden tarkasteluilla on ollut tarkoitus
kuvata asiaa aluekokonaisuuden, tissé tapauksessa koko korttelin kannalta.

Asunto Oy Uimarannantie 23:n viereisen rakentamattoman puistoalueen
muuttaminen tonttimaaksi ei ole kohtuuton haitta. Haitan merkitysta valitta-
jan kiinteist6lle vahentaa alueen kokonaisuuden merkittavé parantuminen.

Tontille 39051/19 ohjeellisena merkitty ajoreitti on sijoitettu tontin itdosaan.
Perusteluna on muun muassa liikkenneturvallisuus ja maaston muoto. Ajorei-
tin ja Uimarannantie 23 tontin viliin on kaavaan merkitty tihed pensasistutus.
Etdisyys tdimén yhdelle tontille johtavan ajoreitin ja Uimarannantie 23 raken-
nuksen vililld on noin 20 metrid. Karhusuontie on paikallinen kokoojakatu,
jonka liikenneméidrd on noin 1 700 ajoneuvoa vuorokaudessa. Korttelialu-
eilla paikkoihin, joissa liikenneturvallisuuden edellyttdmét ndkemét eivat
téyty, on kaavaan merkitty liittymakiellot. Muihin kohtiin kaava ei esti liitty-
mien rakentamista. Asunto Oy Uimarannantie 23 pitd liittymén rakenta-
mista liikenneturvallisuutta vaarantavana. Kohdassa on kuitenkin jo
olemassa oleva liittyma, jota taloyhtié itse kdyttd4 ajoon omalle tontilleen.
Ohjeellinen liittymd on merkitty kohtaan, joka on katsottu tarkoituksenmu-
kaisimmaksi, vaikka kaava ei vaadi ehdottomasti jarjestettdviksi ajoa esite-
tylld tavalla. Asemakaavan muutoksen vaikutukset liikenneturvallisuuteen on
selvitetty riittdvasti ja valittu ratkaisu téyttdd turvallisuuden ja tarkoituksen-
rukaisuuden vaatimukset.

Asunto Oy Karhusuontie 61 ja Asunto Oy Uimarannantie 23 ovat antaneet
vastaselitykset.

HALLINTO-OIKEUDEN RATKAISU

Perustelut

Hallinto-oikeus hylkai valitukset.
Sovellettavia sdanndksid

Maankiytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua riittdviin
tutkimukstin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maérin
selvitettivd suunnitelman toteuttamisen ympéristévaikutukset, mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtdva koko silté alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida
olevan olennaisia vaikutuksia.

Maankaytt6- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on
laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisdlle elinympiristélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liiken-
teen jdrjestamiselle. Rakennettua ympérist6d ja lnonnonympéristda tulee
vaalia eikd niihin liittyvia erityisid arvoja saa hivittds. Kaavoitettavalla
alueella tai sen ldhiymparistossé on oltava rittavasti puistoja tai muita
lahivirkistykseen soveltuvia alueita.
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Maankdytté- ja rakennuslain 54 §:n 3 momentin mukaan asemakaavalla ei
saa aiheuttaa kenenkdén elinympériston laadun sellaista merkityksellistd
heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen. Asemakaavalla ei mydskdédn saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aitheuttaa sellaista
kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia
syrjayttdmatta voidaan valttia.

Maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n 2 momentin mukaan muistutuksen
tehneille, jotka ovat sité kirjallisesti pyytineet ja samalla ilmoittaneet osoit-
teensa, on ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipitee-
seen.

Nykytila ja tavoitteet

Kaavamuutosalue sijaitsee Tapaninkyldn, Tapaninvainion pientaloalueella
Vantaanjoen ldheisyydessi. Kapteenskanmdieksi (Karhusuontie 76) kutsuttu
metsdinen méki erottuu selkedsti ympériststadn ja on vanha
rakennuspaikka. Sitd vastapaitd oleva tontti, niin sanottu Pehtoorinmaiki
(Karhusuontie 59) on my®s voimakkaassa rinteessd. Alueella on siilynyt
ensimmaisen maailmansodan aikaisten maalinnoitusten lisdksi rakennusten
kivijalkoja, pengerryksii ja kellareita sekd jaénteitd ajoteistd ja puutarhara-
kenteista.

Kaavamuutoksen ldht6kohtana on ollut maisematila Kapteenskanméen ja
Tuomarinkylan kartanon vilill ja tdydennysrakentamisen sovittaminen
siihen niin, ettd alueen maisemalliset ja kulttuurihistorialliset arvot siilyvit.
Asuntorakentamisen mittakaava on sovitettu nykyisen ymparistén mukaisek-
si, vaikka osa tonteista onkin suunniteltu vanhaa pientaloaluetta tehokkaam-
min rakennettavaksi. Tavoitteena on ollut luoda korkeatasoista ja nykyisti
rakennuskantaa tdydentivad pientaloympéristoa.

Pddosalla Kapteenskanmaéen aluetta on voimassa vuonna 1953 vahvistettu
asemakaava. Osalla katualueesta on voimassa vuonna 1962 vahvistettu
asemakaava. Korttelissa 39029 olevilla tonteilla oleva kaava on vuodelta
1975.

Helsingin kaupunginvaltuuston 9.12.1992 hyviksymin yleiskaavan mukaan
alue on asuntoaluetta (A) ja rantavyShykkeen osalta viheraluetta (V).
Kapteenskanméki on merkitty kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi alueeksi.

Kaupunginvaltuuston 26.11.2003 hyviksymadssé, vield lainvoimaa vailla
olevassa Yleiskaava 2002:ssa Kapteenskanmiki on kokonaisuudessaan
merkitty kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai maisemakulttuurin
kannalta merkittiviksi alueeksi.

Asunto Oy Karhusuontie 61:n valitus

Kaupunkisuunnittelulautakunnan pdytékirjassa 30.10.2003 on todettu vasta-
uksena yhtion tekeméin muistutukseen, ettd tontilla on pyritty ottamaan
huomioon nykyinen rakennuskanta mahdollisimman hyvin jatkamalla kadun-
varren rakentamistapaa samankorkuisilla kaksikerroksisilla rakennuksilla
kuin Karhusuontie 61:n tontilla. Tontin muiden rakennusalojen merkinnassi
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on otettu huomioon olemassa olevat rakennukset ja niiden niakymat. Raken-
nusalojen merkinndissa on tehty pienid tarkistuksia siten, ettd alat ovat
nykykéytinnén mukaisesti neljan metrin paéssé tontin rajoista. Vastaus
muistutukseen siséltyy tdhan. Valittajayhtio ei ole vaittanytkdin, ettd se olisi
kirjallisesti pyytinyt perusteltua vastausta maankaytt6- ja rakennuslain

65 §:n 2 momentissa sdddetylld tavalla.

Yhtid hallitsee maanvuokrasopimuksen nojalla tontin 39051/2 rajanaapurina
olevaa tonttia 16. Korttelialueilla rakentamisen massoittetua on ohjattu
tarkoilla rakennusalamerkinnéilld. Karhusuontien itépuolisella korttelialu-
eella 39051 rakennusmassat ovat korkeuskdyrien suuntaiset ja rakentaminen
tontilla 2 jatkaa valittajayhtion tontin 16 kadunvartta myétiilevii rakenta-
mistapaa. Tontille 2 merkityt sitovat rakennusalat ovat 1dhimmilldsn nelji
metrid tontin 16 rajasta. Valittajayhtion tontilla olevat rakennukset on sijoi-
tettu 1dhimmilldéin neljan metrin padhan rajasta. Ndin rakennusten vihimmai-
setdisyydeksi muodostuu kahdeksan metrid. Suomen rakentamisméérays-
kokoelman asuntosuunnittelua koskevien méaérdysten (G I) mukaan
(madrdykset vuodelta 1994) asuinhuoneiston padikkunan edessi tulee aina
olla vihintdin kahdeksan metrin etdisyyteen asti rakentamatonta tilaa.
Asemakaavamuutoksen mukainen rakentaminen téyttdi mainitun etiisyys-
vaatimuksen.

Asiakirjoissa olevan selvityksen mukaan valittajayhtion tontilla olevien
rakennusten rakennustapa ja huoneistojen ikkunat on asemakaavamuutok-
sessa otettu huomioon sijoittamalla tontin 2 rakennusalat siten, etteivit ne
peitd ndkymid. Rakennusten soveltuminen paikalle tulee tarkemmin ratkais-
tavaksi rakennuslupamenettelyssa.

Tontti 2 sijaitsee rinnemaastossa. Asemakaavassa sallittu kerrosluku on

Y2 k II. Murtoluku roomalaisen numeron edessi osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttid
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan
kaikilla l8hialueiden tonteilla asemakaavan mukainen kerrosluku on II.
Lihialueen rakennuksiin saadaan lisdksi rakentaa kellarit, ellei savipohjainen
maapera sitd estd, ja ne voivat olla osittain tai kokonaan maanpéllisid. Kun
otetaan huomioon tontin sijoittuminen rinnemaastoon seki se, ettei tontille
osoitettu kerrosluku poikkea ympéardivists asuinrakentamisesta, voidaan
kerroslukua pitdi perusteltuna ja yleisten kaavoitusperiaatteiden mukaisena.

Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan tontin 16 rakentamisen yhteydessi
maaston luonnonmuotoja on muokattu voimakkaasti, mistd johtuen kaava-
kartan pohjakartassa ei ole maaston alkuperdisid eikd muitakaan korkeuskiy-
rid. Tontin 16 rakennuslupa-asiakirjojen mukaan tontin kulmapisteiden
korkeudet tontin 2 vastaisen rajan keskivaiheilla ovat +23,80 ja +24,20.
Asemakaavamuutoksen pohjakartan mukaan tontin 2 korkein kohta on +25.

Kun otetaan huomioon valittajan tontin kulmapisteiden korkeusasema, ei
tonttien korkeusero ja kaavan mahdollistama rakentaminen aiheuta sellaista
kohtuutonta haittaa tontin 16 kaytolle, joka kaavalle asettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjayttdmatta olisi voitu valttaa.

Poistuvassa asemakaavassa tontti 2 on merkitty yleisten rakennusten tontiksi,
jolla rakennuskorkeus saa olla enintdin 14 metrii ja tonttitehokkuus e=0,75.
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Sallittu 14 metrin korkeus vastaa nelikerroksista rakennusta. Rakennus-
oikeutta tontilla on 5 175 k-m?. Asemakaavamuutoksessa tontille on
osoitettu rakennusoikeutta 2 000 k-m?, mika vastaa tehokkuutta e=0,27.
Kaavamuutoksessa tontin rakennusoikeutta on laskettu alle puoleen nykyi-
sestd ja kerroskorkeutta on pienennetty % k IL:ksi.

Asunto Qy Uimarannantie 23:n valitus

Yhti6 omistaa tonﬁn 14 korttelissa 39051. Tontti rajoittuu asemakaavamuu-
toksen tontteihin 39051/2 ja 19.

Kapteenskanmden alue on keskiajalta perdisin oleva kulttuurihistoriallisesti
arvokas kohde. Tamaé alue on kaavamuutoksessa osoitettu suurelta osin
puistoksi, jolla ympéristd séilytetadn (VP/s). Kaavamairayksen mukaan
alueella olevat vanhat kiviaineiset rakenteet sdilytetddn. Alueen puusto tulee
hoitaa elinvoimaisena ja tarvittaessa uudistaa siten, etti sen maisemallinen
merkitys sailyy.

Kapteenskanméen alarinteen koillis- ja kaakkoiskulmaan on osoitettu kaksi
rivitalojen sekd muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialuetta (AR).
Kaavamairdyksen mukaan osa nistd kortteleista 39052 ja 39163 samoin
kuin osa puistoalueesta (VP/s) on muinaismuistolailla rauhoitettua muinais-
muistoaluetta. Tonttien 39052/2 , 3 ja 39163/1 sekd VP/s -puistoalueella ei
saa kaivaa eikd tiyttdd maata ilman museoviranomaisen lupaa. Hallinto-
oikeus katsoo, ettd korttelialueiden sijoittamista Kapteenskanmaen alarintee-
seen sekd kaavamadrdyksen varmistamaa muinaismuistojen sdilymisti
alueella voidaan pitdd riittdvind turvaamaan alueen kulttuurihistoriallisia
arvoja.

Poistuvassa kaavassa tontit 39051/18 ja 19 olivat puistoaluetta 39P24.
Tonteille 18 ja 19 on kaavamuutoksessa osoitettu asuinrakennusten kortteli-
alue (A), jossa neljélle rakennusalalle on osoitettu rakennusoikeutta kullekin
150 k-m*. Kun otetaan huomioon poistuvan puistoalueen pieni koko ja sen
vihédinen merkitys yleisend virkistysalueena sekd ldhialueella olevat puisto-
alueet, hallinto-oikeus katsoo, ettd puistoalueen muuttaminen asuinrakenta-
miseen osoitetuksi alueeksi ei aiheuta kohtuutonta haittaa eiki se aiheuta
myoskéin kenenkédn elinympéristén laadun sellaista merkityksellisti
heikkenemisti, joka ei ole perusteltua kaavan tarkoitus huomioon ottaen.

Tontin 19 itireunaan on merkitty ohjeellinen ajoyhteys. Tamin ja valittajan
tontin viliin on merkitty tontin osa, jolla on oltava tihed pensasistutus.
Etdisyys ohjeellisen ajoyhteyden ja valittajayhtion lihimpéna olevan asuinra-
kennuksen vililld on noin 20 metrid. Hallinto-oikeus katsoo kaupunginhalli-
tuksen lausunnossa esitettyjen seikkojen perusteella, etti liittyméin
osoittaminen kyseiseen paikkaan luo edellytykset liikenteen turvalliselle
jarjestdmiselle. Asiaa on asiakirjojen mukaan selvitetty siind méarin kuin
ohjeellisen ajoyhteyden ratkaiseminen on edellyttényt.

Lopputulos
Edellé todetut seikat huomioon ottaen asiassa ei ole ilmennyt perusteita

katsoa, ettd hyviksytty asemakaavan muutos olisi asemakaavan sisiltdvaati-
musten vastainen valituksissa esitetyilld perusteilla tai ettd kaava olisi



Sovelletut oikeusohjeet

MUUTOKSENHAKU
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Asunto Oy Uimarannantie 23:n valituksessa tarkoitetulla tavalla liikennetur-
vallisuuden osalta perustunut sellaisiin puutteellisiin selvityksiin, etti kaavan
sisdltdvaatimusten tdyttymisti ei taltd osin voitaisi asianmukaisesti arvioida.

Hallinto-oikeuden toimivaltaan ei kuulu tutkia kaavapiitoksen tarkoituksen-
mukaisuutta, kuten sitd olisiko jokin muu vaihtoehto parempi kuin nyt tehty

kaavaratkaisu. Hallinto-oikeus tutkii ainoastaan sen, onko paitds lainvastai-

nen siltd osin kun siiti on valitettu.

Helsingin kaupunginvaltuuston paitos ei ole syntynyt virheellisessi jirjes-
tyksessd, valtuusto ei ole ylittanyt toimivaltaansa eikd pitds muutenkaan ole

Jainvastainen. Kaupunginvaltuuston paétdsta ei ole syytd valitusten johdosta

kumota.

Perusteluissa mainittujen lisiksi
Maankayttd- ja rakennuslaki 135 § ja 204 §
Kuntalaki 90 §

Téhédn péiéitékseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (kunnallisvalitus 05.03).
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Esittelijdjdsen Helena Asikainen

Péitdksen tekemiseen ovat ottaneet osaa hallinto-oikeuden jisenet
Seppo Naulapédd, Anja Sahla (t) ja Helena Asikainen.,

JAKELU JA OIKEUDENKAYNTIMAKSU

Paitos

Jiljennos

KAH

muutoksenhakijoille saantitodistuksin; oikeudenkadyntimaksu 80 euroa (loo)

Helsingin kaupunginhallitus, jonka tulee ilmoittaa paatoksesti

kuntalain 97 §:n mukaisesti
Hallinto-oikeuden kirjaamo
Tiedokst tilastollista seurantaa varten (EV 248/1998 vp - HE 101/1998 vp):

- oikeusministerid/ Eija Siitari-Vanne
- ympdristoministerié/ Helena Korhonen



Liite hallinto-oikeuden p##ttkseen

VALITUSOSOITUS

Valitusaika

Hallinto-oikeuden p##itdkseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen kirjallisella
valituksetla.

Valitus on teht4v4 30 piivin kuluessa hallinto-oikeuden pisttksen tiedoksisaantipaivists, sitd paivad
lukuunottamatta.

Jos pastoksestdl valitetaan kunnan jésenelle taikka kuntayhtyman jasenkunnalle tai sen jasenelle kuulu-
van valitusoikeuden nojalla, valitusaika lasketaan siit3 paivists, jolloin ilmoitus paitoksestd on julkaistu
kunnan, kuntayhtymén tai asianomaisten kuntien ilmoitustaululia.

Jos p4atds on annettu asianomaiselle erikseen ticdoksi, valitusaika luetaan kuitenkin tiedoksisaannista.
Tiedoksisaantipdivén osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Sijaistiedoksiannossa p#4tds katsotaan
tiedoksisaaduksi, ellei muuta ndytets, kolmantena pivind todistuksen osoittamasta piivastd. Virka-
kirjeen katsotaan tulleen viranomaisen tietoon saapumisp#ivanain,

Valituskirjelmin toimittaminen

Valituskirjelm3 on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valitusasiakirjojen tulee
olla perilla valitusajan viimeisen3 pdivéng ennen viraston aukioloajan paattymists.

Valituskirjelman siséltd ja allekirjoittaminen

Valituskirjelm#ssé on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian késittelys koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
- pastds, johon haetaan muutosta

- milt4 kohdin p#étdkseen hactaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan tehtavaksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamichen on allekirjoitettava valituskirjelmé. Jos valittajan puhevaltaa
kaytt#4 hnen laillinen edustajansa tai asiamiehensi taikka jos valituksen laatijana on muu henkild, on
valituskirjelméssd ilmoitettava my6s tdmén nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmin liitteet

Valituskirjelm#in on liitettdva

- hallinto-oikeuden p##itss alkuperfisena tai jiljennoksena

- todistus siith, mind paivind p44tds on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niit ole jo aikaisemmin toimitettu viran-
omaiselle.

Asiamiehen, jollei hin ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja, on liitettiva valitukseen valtakirja,

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kiyntiosoite:
PL 180 Unioninkatu 16
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: (09) 185 3382
Sahkoposti: korkein. hallinto-oikeus@om. fi

kunnallisvalitus 05.03





