: HELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO

21.8.2004 05 O/Ol)/é@@
’ "//0:9

HELSINGIN HALLINTO-OIKEUS | —
22 -03- 2004
HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDELLE T
.\ Liith. ................ Vaitak
ASIA Lausunto valituksen johdosta asemaakaavan muuttamista koskevassa

asiassa, diaarinumero 05140/04/3050.
LAUSUNNON ANTAJA
Helsingin kaupunginhallitus

Helsingin kaupunginhallituksen johtosd&nnén 8 §:n 2 momentin & koh-
dan mukaan hallitus antaa selityksen kaupunginvaltuuston pastosta
koskevan valituksen johdosta, jos haliitus katsoo voivansa yhtya val-
tuuston p&atdksen lopputulokseen.
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MUUTOKSENHAUN KOHTEENA OLEVA PAATOS
Kaupunginvaltuuston paatés 23.6.2004 (170 §) Kulosaaren huvila- -

alueen uudemman rakennuskannan suojelukohteiden asemakaavan
muuttamisesta (nro 11155).
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LAUSUNTO
Helsingin kaupunginhallitus toimittaa hallinto-oikeudelle oheiset asiaan
littyvat asiakirjat ja esittd4 l[ausuntonaan seuraavaa.

Valituksen phadasiallinen sisdlto

Valittaja on vaatinut pa&tdksen kumoamista kuolinpesdn omistamaa
tonttia 42031/5 (Vahaniityntie 13) koskevalta osalta ja kaupungin vel-
voittamista korvaamaan valittajan oikeudenkayntikulut korkoineen. Va-

. littajan mukaan p&atds on syntynyt virheellisessa jérjestyksessa, kau-
punginvaltuusto on ylittdnyt toimivaltansa ja p&4t6s on muuten lainvas-
tainen.

Valittajan mukaan kaavamuutoksen valmistelussa ei ole riittavésti selvi-
tetty suojelukohteiden valintaperusteita eika vertailtu kohteissa kaytta-
mattd olevien rakennusoikeuksien maarid eikd suojelumaaraysten tont-
tikohtaisia vaikutuksia ja niiden tasapuolisuutta. Liséksi maapohjan
korkeuseroista valittajan tontille johtuvia haittoja ei ole otettu huomioon.

Paattksessa on lisaksi loukattu maanomistajien yhdenvertaisen kohte-
lun periaatetta. Kaavaluonnoksesta on poistettu kaksi tonttia padtdsta
perustelematta, vaikka tontit on arvostettu vaiittajan tonttia tarkeam-
miksi suojelukohteiksi.

Edelleen kaavamuutos on valituksen mukaan perusteiltaan fain vastai-
nen. Voimassaoleva kaava ei ole vanhentunut eivadtkd rakennussuoje-
lun periaatteet ole muuttuneet. Lisaksi valittajan rakennuksella ei ole
suojefuarvoa ja suojelumadrays on valittajalle kohtuuton. Rakentamis-
rajoituksen ja taloudellis-teknisten ongelmien liséksi maérays vaikeut-
taa kuolinpesén selvittdmisté ja perinndnjakoa.

Lausunto valituksessa esitettyihin seikkoihin

Kaupunginhallitus pyytda jallempand esitetyin perustein valituksen hyl-
kdamista aiheettomana ja perusteettomana.

Valituksen laillisuus ja valitusoikeus

Kuntalain mukaan valtuuston pa&tbdksests on valitettava hallinto-oikeu-
delle 30 péivan kuluessa padtoksen tiedoksisaannista. Kaupunginval-
tuuston pdytdkirja on asetettu julkisesti ndhtaville 2.7.2004. Valitus on
jatetty hallinto-oikeuteen 28.7.2004. Valitus on siten tehty maaréajassa
ja oikealle viranomaiselle. Kuolinpesélld on asiassa lain mukaan vali-

fusoikeus.
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Asiassa tehdyt paatdkset ja annetut lausunnot

Kaupunginhallitus viittaa asiassa kaupunginvaltuuston ja kaupunki-
suunnittelulautakunnan esityslistateksteissa seka lautakunnan ja kau-
punkisuunnitteluviraston lausunnoissa esitettyyn selvitykseen. Kaupun-
ginvaltuusto on asianmukaisesti valmistellun selvityksen perusteella
hyvaksynyt kaavan fain ja hallinto-oikeudellisten periaatteiden mukai-
sesti ja tehnyt asiassa oikean ja perustellun paatdksen.

Kaavap vaikutusten selvittiiminen ja arviointi

Maankayits- ja rakennuslain vaatimukset

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 5 ja 9 §:n mukaan kaavan tulee pe-
rustua riittaviin selvityksiin ja vaikutusten arviointiin. Kaavan vaikutukset
on selvitettdva tarpeellisessa maarin. Selvitysten riittavyytts arvioitaes-
sa lahtokohdaksi voidaan asettaa lain 54 ja 57.2 §:ss4 mainitut kaavan
sisdltdvaatimukset. Kaavassa tulee 54 §:n mukaan mm, vaalia raken-
nettua ympdristéa eika siihen liittyvid erityisia arvoja tule havittda. Kaa-
valla ei saa aiheuttaa ymparistén laadun merkityksellistd heikkenemist4
eikd kenellekdan kohtuutonta haittaa.

Jos rakennusta on 57.2 §:ss& mainittujen efityisten ymparistdarvojen
vuoksi suojeitava, voidaan lainkohdan nojalia antaa tarpeellisia suoje-
lumaarayksia. Maaraysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.

Suojelukohteiden valintaperusteiden selvittdminen

Valituksen mukaan kaavan muutoksen valmistelussa ei ole riittAvasti
selvitetty suojelukohteiden valintaperusteita. Valittajan rakennuksen
paaasiallisena valintaperusteena on olfut Irma ja Matti Aaltosen suun-
nittelema rakennus. Aaltosten suunnittelemia rakennuksia on ollut arvi-
oinnissa yhteensa 14 kappaletta, joista on esitetty suojeltavaksi vain
kuusi.

Kaupunginhallitus toteaa, ettad MRL 57.2 § asettaa alueen tai raken-
nuksen suojelun edellytykseksi, ettd suojelukohteelia on maisemaan,
luonnonarvoihin, rakennettuun ympaéristdén tai kulttuurihistoriaan liitty-
vié tai muita suojeltavia erityisia ymparistdarvoja. '

Kulosaaren huvila-alueella on vuonna 2002 suoritettu inventointi alueen
uudemman rakennuskannan arvojen selvittamiseksi. inventointi on ka-
sittanyt 1940-1960-luvuilla rakennetut pientalot ja rivitalot. Rakennukset
on inventointiin pohjautuen arvioitu ja jaettu luokkiin a-d arkkitehtonisen
laadun seka kaupunkikuvallisen ja rakennushistoriallisen merkityksen
perusteella. Luokitus ja mainittujen kriteerien tarkempi sisélité on esitet-
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ty Kulosaaren huvila-alueen uudemman rakennuskannan arvoista laa-
ditussa selvityksessa, kaupunkisuunnitteluvirasto 10.9.2002. Myés ra-
kennuksen tekninen kunto on otettu kohteiden valinnassa huomioon.

tnventoinnin, arvioinnin ja luokituksen perusteella tarkasteltavista koh-
teista on valittu yhtendisin perustein 23 suojeltaviksi esitettdvia kohdet-
ta. Tavoitteena on ollut suojella edella mainittujen kriteerien perusteella
arvokkaimmat rakennukset. Valinnan perusteena on ollut sdilyttaa kuva
alueen rakennuskannan monipuolisuudesta ja ajanmukaisesta kerrok-

e sellisuudesta. Valitut kohteet iimentévéat alueen arkkitehtuurin erityispiir-
teitd, perinteist rakentamistapaa ja asemakaavallista periaatetta.

Kaupunginmuseo on toiminut inventoinnissa ja kaavan vaimistelussa
yhteistydssd kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Museo on pitanyt esi-
tettya suojeitavien kohteiden luetteloa monipuolisena ja perusteltuna.
Kaavaehdotuksesta on liséksi pyydetty Uudenmaan ympéristdkeskuk-
sen, kaupunginmuseon, kiinteistéiautakunnan ja rakennusvalvontavi-
raston lausunnot.

Kuten jaliempanad tarkemmin todetaan, valittajan rakennuksen suojelu-
arvo liittyy rakennuksen arkkitehtoniseen laatuun ja sen rakennushisto-
rialliseen ja kaupunkikuvailiseen merkitykseen. Rakennus kuutuu Irma
ja Matti Aaltosen alueelle suunnittelemista rakennuksista parhaimmis-
toon. Aaltoset ovat suunnitelleet suuren méaran 1950-luvulla valmistu-
neita kulosaarelaisia omakotitaloja. Rakennusten suunnittelijoina on ol-
lut myds lukuisia muita maineikkaita arkkitehteja. Suojelukohteiden va-
lintaa ei ole kuitenkaan suoritettu silia perusteella, etta yksittaisten ark-
kitehtien koko tuotanto saadaan sisallytetyksi suojeltavien kohteiden
joukkoon, vaan kaikkia rakennuksia on tarkasteltu tasavertaisina edelld
luetelluin kriteerein.

Suojelukohteiden valintaperusteet on siten selvitetty riittavasti ja koh-
teet tayttavat lain mukaiset suojelun edellytykset. Kohteiden arvostus ja
valinta on perustunut rilttavaén arviointiin. _

Suojeluméérdysten valkutusten fonttikohtainen selvittdminen

Valittajan mukaan kaavan valmistelussa on suojelumaaréysten kohtuul-
tisuus ja tasapuolisuus jadnyt selvittimatta ja vertaamatta, Valmistetus-
sa ei ole vertailtu suojelukohteissa kadytettdvissa olevan rakennusoi-
keuden maaraa eika maaraysten vaikutuksia oikeuden kayttdmiseen.
Tonttien erilaisiin olosuhteisiin ei ole kiinnitetty huomiota. Riittdvana
selvityksend ei ole pidettava tehtyjd virkamiesselvityksii irtolehtikansi-

oissa.
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Kaupunginhallitus toteaa, etta suojelukohteiden pdaasiallisena valinta-
perusteena on ollut kohteiden arkkitehtoninen laatu sek& niiden kau-
punkikuvallinen ja rakennushistoriallinen merkitys. Naiden kriteereiden
perusteella kohteet on valmistelussa arvioitu ja valittu tasapuolisesti.

Suojelumairdysten MRL 57 §:n mukaista kohtuullisuutta arvioidaan
kokonaisuutena vertaamalla méariyksen rasitusta kaavan antamaan
hydtyyn. Rakennuksen suojelu kaavamerkinnalia sr-2 merkitsee sitd,
ettd rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eiké siind saa tehda korja-
us-, lisdrakentamis- tai muutostdita, jotka tarvelevat rakennuksen ra-
kennustaiteellista, kaupunkikuvaliista tai paikallishistoriallista arvoa,
Mé&aréys el estd muutos- ja lisdrakentamista, mikali se toteutetaan ra-
kennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla,

Kaavamuutoksen 128htSkohdat ovat olleet kaikille tontinomistajiile yh-
denmukaisel. Kaavaa on muutettu vain niilld tonteilla, joille on ehdotet-
tu suojelukohteita ja muutoksessa on noudatettu voimassa olevien suo-
jelukaavojen periaatteita. Muutettavia tontteja ei ole haluttu asettaa
eriarvoiseen asemaan naapurikiinteistdihin verrattuna. Taman vuoksi
useimmat yleiset kaavamaéardykset ovat samoja kuin voimassa olevas-
sa kaavassa. Kaavassa tonttien rakennusoikeudet ja tonttitehokkuus
e=0.3 on séilytetty ennallaan. Tonteilla ei ole tasavertaisuuden huomi-
oimiseksi vahennetty rakennusoikeutta, vaikka téllainen ratkaisu voisi-
kin johtaa kaupunkikuvan kannalta parempaan ratkaisuun.

Lisdksi tonttien rakennusaloja on sijoitettu suojelutavoitteiden mukai-
sesti siten, ettd kayttamattdéman rakennusoikeuden sijoittaminen tontille
on mahdollista. Tonteilla on paikoin sallittu rakentaminen kiinni tontin
rajaan, jos lisdrakentamisen sijoittaminen tontille jarkevasti ei ole muu-
toin mahdollista.

Kaavamuutos ei johda mink&an tontin kohdalla vaitettyyn kohtuutto-
maan rakentamisrajoitukseen. Kaavan vaikutuksia on selvitetty erittain
perusteellisesti. Kaavan valmistelussa on kaikkien suojelukohteiden
tonttitiedot mukaan lukien rakennusoikeustiedot selvitetty. Jaljella ole-
van rakennusoikeuden sijoitusmahdollisuuksia on tarvittaessa tutkittu
tonttikohtaisesti. Tietoina on kdytetty rekisteritietoja, rakennuslupaku-
via, katselmuksia seka tontinomistajilta saatuja mahdoliisia lisatietoja.
Tiedot on koottu asianmukaisesti kansioihin, mutta niist3 ei ole oflut
tarpeellista koota erillista kirjallista vertailevaa selvitysta.

Ylld mainittuja selvityksia ja vaikutusten arviointia on nain ollen pidetta-
vd riittdvand ja tasapuolisena seka suojelumasdrayksia kohtuutliisina.
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Tontin ja kadun korkeuserojen vaikutusten selvittdminen

Valittaja on katsonut, ettd kadun ja valittajan tontin maapohjan suurista
korkeuseroista johtuvien haittojen merkitysta ei ole otettu kaavaa val-
misteltaessa asianmukaisesti huomioon. Katualueelta valuvista sade-
ja sulamisvesistd aiheutuu tontille huormattavaa haittaa. Kaavaehdotuk-
sesta ei ole pyydetty katualueiden kunnossapidosta vastaavan raken-
nusviraston lausuntoa. ' '

v Kaupunginhallitus toteaa, etta katualueen pintavedet tulisi johtaa katu-
viemariin niin, ettei ne tuottaisi tonteille haittaa. Kadun sadevesiviema-
réintiin liittyvat ongelmat ratkaistaan kuitenkin katusuunnitelmassa ei-
vatkd ne kuulu kaavoitukseen. Katusuunnitelma on kaavan puitteissa
ongelmitta laadittavissa siten, etta haitta poistuu. Lausunnon pyytami-
nen rakennusvirastolta ei ole tisti syysta ollut tarpeen. Tontinomistajil-
la on mahdollisuus esittdd nikemyksensa rakennusvirastolle katusuun-
nitelman laatimisen yhteydessa.

Johtopé4étds

Kaavan vaikutukset on edelld mainituin perustein selvitetty MRL 9 §n
edellyttamélld tavalla riittavasti ja tarpeeliisessa maarin. Kaava ja sen
suojelumaaraykset tayttavat lain 54 § ja 57.2 §:n mukaiset edellytykset.
Suojelumaaraykset ovat maanomistajille kohtuullisia. Kaavan vaikutus-
ten arviointia on siten pidettava riittivana.

Tontinomistajien tasapuclinen kohtelu paatdksenteossa

Valituksen mukaan kaupunginvaltuusto on ylittdnyt toimivaltansa kayt-
tdmalla harkintavaltaansa vaarin. Kaavapaatdkselld on loukattu maan-
omistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatetta. Tontit 42024/5 ja
42013/9 on paatosta perustelematta poistettu suojelukohteista, vaikka
ne ovat kaupunkisuunnitteluviraston selvityksessd 10.9.2002 arvotettu
valittajan tonttia tarkeammiksi kohteiksi. Kaupunginhallitus ei voi valitta-
jan mukaan oikaista paatostd kehottamalla kdynnistdmdan uudelleen
kaavan muuttaminen kyseisten tonttien osalta, vaan valtuuston olisi tul-
lut palauttaa asia hallituksen ja edelleen lautakunnan uudelleen vaimis-.
teltavaksi.

Kaupunginhallitus toteaa, etta kaavan muutosiuonnos on alun perin si-
séltanyt myds valittajan viittaamat tontit. Kaavaehdotus on perustunut
huolelliseen rakennetun ymparistdn arvojen inventointiin, Seivitysten
mukaan myds kyseisilla tonteilla sijaitsevilla rakennuksilla on sellaisia
arkkitehtonisia, rakennushistoriallisia ja kaupunkikuvaan liittyvid arvoja,
etta ne tulisi suojella. Kaupunkisuunnittelulautakunta on kuitenkin esit-

Postlogoite KByntlosoite Puhelin Faksl ' Tilinro Y-tunnus
PL1 Aleksanterinkatu 24 +358 9 1691 +358 8 169 3575  800010-70396362 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI  Helsinki 17 Alv.nro

etunimi.sukunimi@hel.fi htip:/ferww . hel fikkansl/ ) F102012566



P o

wag | HELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO 7

by o)

21.8.2004

telijan ehdotuksesta poiketen d&nestyksen (5-3) jalkeen rajannut tontit
kaavamuutoksen ulkopuolelle.

Kaupunginmuseo ja Uudenmaan ympéristokeskus ovat lausunnois-
saan katsoneet, ettd mainituille tonteille tulisi palauttaa suojelumerkin-
nat. Lautakunta on kasitelleessdan 18.9.2003 mainittuja lausuntoja ja
tehtyja muistutuksia danestényt uudelleen asiasta paaitksen jdadessa
ennalleen. '

oy

Kaupunginhallitus ja -valtuusto ovat paatdksenteossaan ottaneet huo-
mioon, ettd kyseiset tontit on poistettu kaavaehdotuksesta ja foden-
neet, ettd koska lautakunnan p&étds ei ole perustunut uuteen selvityk-
seen rakennusten kulttuurihistoriailisista arvoista, tulisi maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi laatia kyseisille fonteille rakennus-
ten suojeluarvot huomioon ottava kaavamuuios.

Valtuusto on hyvaksynyt kaavamuutoksen hallituksen esityksen mukai-
sesti. Padtdksen taustalla on ollut esitys siitd, ettd kyseisten tonttien ra-
kennukset suojellaan, mikali suojelulle on olemassa maankéayttd- ja ra-
kennuslain mukaiset edellytykset ja lakiin perustuvia hyvéksyttavia syi-
t4 rakennusten sulkemiselle suojelun utkopuolelle ei ole. T&ma iimenee
valtuuston paatdksen 23.6.2004 esityslistatekstistd s. 83-85.

Hallitus on 28.6.2004 kehottanut kaupunkisuunnittelulautakuntaa voi-
massa olevan rakennuskiellon aikana kdynnistdm&an kaavamuutoksen
kyseisten tonttien osalta ja selvittAimaan suojelun edellytykset. Lauta-
kunta on 9.9.2004 tehnyt hallitukselle esityksen rakennuskiellon
jatkamisesta, jotta kaavamuutos voitaisiin kdynnistda. Hallitus on
20.8.2004 paattanyt pidentaa rakennuskieltoa 15.10.2005 saakka.

Suojelumerkintdjen palauttaminen kyseisille tonteille ei ole ollut mah-

dollista vaituuston paattkselld, koska fontit on rajattu muutosehdotuk-
sen ulkopuolelle, Asiassa ei ole ollut my&skaan perusteitua palauttaa

koko huvila-alueen kaavaa uudelleen valmisteltavaksi, koska uusi tar-
kastelu on taysin mahdollista tehda vain kyseiset tontit sisaltdvana.

Valtuuston on siten katsottava ottaneen paatsksenteossaan huomioon
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun. Kysymys ei ole harkintaval-
lan vadrinkaytdstd eikd toimivallan ylittdmisesta.

Valittajan oikeudet eivét ole mydskaén paatéksen vuoksi vaarantuneet.
Valittajan rakennuksen suojelulle on edelleen olemassa jaliernpéna
mainitut lain mukaiset edellytykset ja valittajaa on kohdeltu tasavertai-
sesti yhtédlaisin valintaperustein muiden kaavassa suojeltujen rakennus-
ten omistajien kanssa. Koko kaavan palauttamisella uudelleen valmis-
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teltavaksi ei ole siten valkutusta valittajan rakennuksen suojelfun edelly-
tyksiin.

Lisdksi kaavoituskdytdnndssé on yleistd, ettd osa kaavasta saatetaan
joutua eri syisté valmistelernaan uudelleen ja kaava hyvéksytaén osa-
alueittain. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutuminen huomi-
oidaan talldin koko kaavoitettavan alueen osalta.

Valittaja on lisdksi todennut, ettd kaavoituksesta poistettujen tonttien
omistajien voimakas vastustaminen on vaikuttanut paatdksiin, Valitta-
jan vastustamisesta on valittajan mukaan tehty merkintd vasta kaa-
vaselostukseen huomautuksen jéalkeen.

Kaupunginhallitus toteaa, ettdl lautakunta ei ole esittdnyt paatdkseileen
perusteluja. Kaavaa valmisteltaessa ei ole poistettu suojelukohteita .
kaavaluonnoksesta omistajien vastustuksen perusteella. Muun muassa
tontilia 42013/7 olevaa rakennusta ei ole esitetty suojeltavaksi, koska
lisdrakentamisen katsottiin vahenténeen talon arvoa. Tontti 42035/13
on poistettu ehdotuksesta, koska kaavoituksesta tiedottaminen ei ole
saavuttanut omistajaa ajoissa. Kohteen suojelua tullaan esittdmaan
my&hemmin laadittavassa kaavamuutoksessa. Tonttien 42031/5 ja
42032/13 omistajat ovat muistutuksissaan vastustaneet rakennustensa
suojelua. Kumpaakaan kohdetta ei ole poistettu muutosehdotuksesta.

Valittajan vastustaminen on valmistelussa ja paatdksenteossa otettu
huomioon. Valittajan tekem& muistutus ja laatimat kirjelmét on kasitelty
kaupunkisuunnittelulautakunnassa, kaupunginhallituksessa ja -valtuus-
tossa. Kaavaselostuksen tekstiosaa on valittajan esityksen mukaan
muutettu niin, etta sithen on lisétty maininta tehdyistd muistutuksista.

P&atoksen muu lainmukaisuus
Kaavarmuutoksen perusteiden lainmukaisuus

Valittajan mukaan kaavan muutoshanke on perusteiltaan lainvastainen.
Voimassa oleva, suhteellisen uusi asemakaava (1985) ei ole MRL 51 ja
B0 §:ss4a tarkoitetulla tavalla vanhentunut ja padosin toteutumatta, kos-
ka se ei edellytd rakennusten suojelua. Rakennussuojelun periaatteet
eivat ole mydskasn muuttuneet, vaan kysymys on henkilétasolla tapah-
tuneista muutoksista. Kaavamuutos on loukannut valittajan nykyiseen
kaavaan perustunutta luottamuksensuojaa.

Kaupunginhallitus toteaa, ettd MRL 51 §:n mukaan asemakaava on pi-
dettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys tai maank&yttn oh-
jaustarve sité edellyttivat. Lain 60 § velvoittaa kuntaa arvicimaan kaa-
vojen ajanmukaisuuita ja ryhtyméaan toimenpiteisiin vanhentuneiden
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kaavojen uudistamiseksi. Taltd osin laki ei edellytd kaavan olevan paa-
osin toteutumatta. Velvoite koskee myés muista kunnan kehitykseen ja
maankayttédn liittyvistd syista, kuten rakennussuojelun nakékulmasta

ja suunnitteluperiaatteiden muuttumisen vuoksi, vanhentuneita kaavoja.

Rakennussuojelun periaatteet ja sen asema kaavoituksessa ovat kah-
den vuosikymmenen aikana vahvasti muuttuneet. Vuosina 1985 ja
1986 vahvistettujen asemakaavojen pohjaksi laadittiin vuonna 1981
huvila-alueen inventointi "Kulosaaren huvila-alue. Léhtdtiedot ja yleis-
kaavojen aluekohtaiset ohjeet ja suositukset”. Inventointi koski ennen
vuotta 1940 syntynytta rakennuskantaa. Tdman jélkeen tata nuorem-
man rakennuskannan arvot ovat yleisesti nousseet voimakkaasti esille
ja suojeluharkinnan piiriin. Talid hetkelld 1940-1960-luvun rakennettu
ymparistd ymmarretddn selvasti osana kulttuurihistoriallista perint$a ja
rakennussuojeluliinen tarkastelu ulotetaan jo 1970-luvulle saakka.

On my6s huomattava, ettd rakennussuojelulaki ja rakennussuojelun

kaavoitukseen ulottuva rakennuslain muutos tulivat voimaan 1.7,1985.
Edella mainittujen Kulosaaren aiempien kaavojen valmistelu ja vahvis-
taminen ovat tapahtuneet padosin ennen lainmuutosten voimaantuioa.

Kansainvalisten rakennussuojelujarjestdjen piirisséd hyvéna tarkastelu-
perspektiivina pidetadn noin 25 vuotta. Erityisesti Suomessa nimen-
omaidesti tAman modernin rakennusperinndn arvot ovat tarkeits, silla
maamme koko rakennuskanta on varsin nuorta.

Mainitusta syystd myds kasiteltdvanéd olevan kaavan tarkistaminen on
tullut ajankohtaiseksi. Alueen rakennukset ovat osa kaupungin kuittuu-
riperintéa ja kertovat eri aikakausien elamésta, kauneusarvoista sekd
esiteollisen rakentamisen osaamisesta ja materiaalituntemuksesta.

Tarve kaavan tarkistamiseen on kdytdnndssd noussut esiin tontin
42009/16 purkulupahakemuksen kasittelyn yhteydessa kesalla 2001.
Rakennuksen purkamiselle ei ollut kaavassa estettad. Kaupunginmuseo
ei kuitenkaan puoltanut purkamista rakennuksen merkittdvien arvojen
vuoksi. Viranomaisneuvottelujen tuloksena paatettiin, ettd alueen kaa-
van suojeluperiaatteet tulee ottaa uuteen tarkasteluun. Alue maarattiin
rakennuskieltoon suojelutarpeen huomioon ottamiseksi.

Myds Uudenmaan ympéristdkeskus on lausunnossaan 23.5.2003 pita-
nyt suojelun laajentamista myds uudempaan rakennuskantaan erittéin
tarkedna. Kaavaa valmisteltaessa on ilmennyt, ettd alueen rakennusten
suojeleminen on saanut lagjaa kannatusta myds Kulosaaren asukkai-
den keskuudessa.
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Lisdksi MRL 54 § edellyttaa yleiskaavan huomioon ottamista kaavaa
laadittaessa. Yleiskaava 1992;ssa huvila-alue on merkitty kulttuurihisto-
riallisesti arvokkaaksi alueeksi. Alueella tapahtuvat muutokset tulee
tehdé niin, etta alueen kulttuurihisteriallisia, rakennustaiteellisia tai kau-
punkikuvallisia ominaispiirteita ei turmella. Lisaksi valtakunnallisten
alueiden kaytén tavoitteiden mukaan kyseinen kaupunginosa kuuluu
valtakunnallisesti merkittavien kulttuurihistoriallisten ymparistéjen luet-
teloon.

Kaavan tarkistaminen on siten oliut lain mukainen eiké [uottamuksen-
suojan soveltaminen tule asiassa kysymykseen.

Valiftajan rakennuksen suojeluarvo

Valituksessa on katsottu, ettei valittajan rakennuksella ole suojeluar-
voa. Vain rakennuksen pohjoinen paaty on katutilassa nakyva kaupun-
kikuvallinen elementti. Lisdksi rakennuksen kaupunkikuvallisuus merel-
td katsottuna tulisi lisdrakentamisen johdosta menettdm&an merkityk-
sensa. My6s tontin olosuhteet, erityisesti maapohjan korkeuserot ja
tontin viettdminen rantaan pain, eivét valittajan mukaan puolla raken-
nuksen suojelua.

Kaupunginhallitus toteaa, etta valittajan talo on rakennuskannan arvois-
ta tehdyssé selvityksessé (s. 84) arvioitu sijoittuvaksi luokkaan a erityi-
sen korkealaatuista arkkitehtuuria edustavana kohteena. Rakennus il-
ment&& laadukkaasti 1950-luvun omakotitaloarkkitehtuuria ja suunnitte-
lijoidensa luonteenomaista tyyliad. Se on huolellisesti yksityiskohtiaan
my6&ten suunniteltu ja siind on kdytetty aikakaudelle tyypillisia korkeata-
soisia materiaaleja.

Rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvailisesti rakennus sijoittuu luok-
kaan b. Se soveltuu hyvin alueen miljddseen ja on myds hyvin sailynyt
alkuperaisessa asussaan. Rakennuksen pohjoinen p&aty on kaupunki-
kuvassa ndkyva elementti.

Kaupunginmuseo on edella mainitun iisdksi todennut, ett4 rakennus on
sijoitettu tontille maaston muotoja hyédyntéen ja kunnioittaen. Ympéris-
tdn huomioimisesta ja suunnittelun korkeatasoisuudesta kertovat myés
rakennuksen matala, pienimittakaavainen perushahmo ja luontoon so-
peutuvat laadukkaat materiaalit. Museo on korostanut myés kohteen
sdilyneisyyttd ja merkitystd samalla tiell4 sijaitsevan Aaltosten suunnit-
teleman omakotitalon parina.

Rakennusten inventoinnin yhteydessa ei ole tehty rakennusten tarkem-
paa tarkastelua meren suunnasta. Valittajan rakennuksen on kuitenkin
arvioitu myds nadkyvan meren suuntaan, minkd vuoksi sen kohdalla on
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merkintd m. Kaavan valmistelussa on otettu huomioon, etta rakennus-
oikeuden toteutuessa nakyma meren suuntaan muuttuu, mutta tita ei
ole pidetty rakennuksen arvoa merkittivasti heikentévana tekijana. Uu-
dessa tilanteessa rakennuksen muut erityiset arvot silyvat ennallaan.

Tontin erityiset olosuhteet saattavat joissain kaavoitustilanteissa olla
sellaiset, ett4 niilla on merkitysta suojeluratkaisun kannalta. Tallaisia
tekijoita ei ole kuitenkaan kasilla olevassa tapauksessa tullut esiin. Ku-
ten jéljempana ilmenee, tontin olosuhteet on kaavan valmistelussa sel-
vitetty poikkeuksellisen perusteellisesti.

Valittajan rakennuksen suojelu tayttaa néin ollen MRL 57 §:n 2 momen-
tissa saddetyt edellytykset. Rakennusta on sen erityisten ymparistoar-
vojen vuoksi suojeltava.

Suofelumadradyksen vaikutusten arviointi ja sen kohtuullisuus

Valituksen mukaan suojelumaaréys on valittajan kannalta rakentamis-
rajoituksen sekd rakennuksen kaytettavyyteen ja kunnossapitoon liitty-
vien teknis-taloudellisen ongelmien vuoksi kohtuuton. Lisdksi maarays
vaikeuttaisi kuolinpesén selvittdmist ja perinndnjakoa. XXXXXXXX
XXXXXviimeisena tahtona on ollut, ett4 hanen kolme poikaansa raken-
tavat kukin asuntonsa tontilie. Rakennuksen jakaminen kahdeksi asun-
noksi on my&s mahdotonta. Edelleen tontin omistajan perusteitu kasi-
tys tulisi ottaa vuorovaikutteisessa suunnittelussa huomioon.

Kuten edelid on todettu, suojelumairayksen kohtuullisuutta arvioidaan
kokonaisuutena vertaamalla maarayksen rasitusta kaavan maanomis-
tajalle antamaan hydtyyn. Kohtuullisetkin maariykset vaikuttavat
maanomistajan mahdollisuuksiin rakentaa tontilla. Suojelumerkinti ei
estd rakennuksen kunnostamista tai lisarakentamista, mutta edellyttad
rakentamisen toteutettavan rakénnuksen tyyliin soveltuvalia tavalla. Va-
littajan tontin rakennusoikeus séilyy ennallaan.

Kaavan muutoksen vaikutuksia on valittajan tontin kohdalla arvioity eri-
tyisen yksityiskohtaisesti mm. tutkimalla lisirakentamisen sijoittamista
tontille. Lisaksi jo luonnosvaiheessa on suurennettu tontin rakennus-
alaa siten, ettd koko rakennusoikeuden kavtts olisi tontilla mahdolista.
Kaavassa on kavennettu rannanpuoleista istutettavaa aluetta n. 10
metrilla. Edelleen kaavan muutosehdotusta on muutettu valittajan esi-
tyksen johdosta suurentamalla tontin enimmaispeittoalaa seka pienen-
tdmalld kadunpuoleista istutettavaa aluetta noudattamaan valittajan
tonttikaaviossa esitetyn tukimuurin ja autokatoksen rajaviivaa.

Tontin rakentaminen koko rakennusoikeutta kayttden rantaan viettaval-
& tontilla on vaikea tehtéva, mutta se on taitavalla suunnittelulla mah-

Postlosoite Kiyntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL1 Aleksanterinkatu 24 +3580 1681  +3589169 3575 800010-70306382 0201256-8
00099 HELSINGIN KAUPUNKI  Helsinki 17 Alv.nro

atunimi.sukunimi@he).fi

hitp:/www hel.fikkansl/ Fi02012566



L
i

HELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO 12

21.9.2004

Oikeudenkayntikulut

dollista. Luontevin tapa kadyttda rakennusoikeus on rakentaa rannan-
puolelle kaksi kapearunkoista asuinrakennusta, jolloin uudisrakennuk-
set ja suojeltu rakennus muodostaisivat rantaan avautuvan pihapiirin.

MRL 62 §:n mukaan vuorovaikutteisuus kaavaa laadittaessa edellyttas,
ettd osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmistetuun. Laki ei
kuitenkaan edeliyta osallisten kaikkien mielipiteiden ehdotonta huomi-
oonottamista, Kaavan valmistelu on erilaisten ndkdkohtien ja mielipitei-
den yhteensovittamista. Kaavan valmistelussa on kaavaselostuksesta
ilmenevalla tavalla noudatettu lain edellyttdmaa vuorovaikutteista me-
nettelyd. Lisdksi valittajan edustajan kanssa on neuvoteltu virastossa ja
puhelimitse seka kayty katselmuksella valittajan tontilla.

Vaikka kaavaa laadittaessa otetaan mahdollisuuksien mukaan huomi-
oon maanomistajan ndkemys, ei tontinomistajan henkilékohtaisia olo-
suhteita voida pitda MRL:n mukaan suojeluratkaisun perusteena. Tés-
sd tapauksessa tontille on kuitenkin mahdollista rakentaa toivotut kol-
me asuntoa esimerkiksi niin, etta yksi asunto sijaitsee suojeltavassa
rakennuksessa ja kaksi muuta uudisrakennuksessa. Kaavassa ei saa-
delid asuntojen lukumaarada tontilla. Nain olien kaava ei kohtuuttomasti
estd Portrykuksen tahdon toteutumista eikd vaikeuta kuolinpesén ja-
koa.

Kaava ei mydskaan estd vaihtoehtoisia ratkaisuja kuten lisdrakentamis-
ta yhtend rakennusmassana glemassa olevaan rakennukseen kiinni.
Kaavassa on tétd varten merkint3, mikd mahdollistaa rakentamisen
osin tontin eteldrajaan kiinni. Lisaksi rakennuksen asunto voidaan kaa-
van estamattad jakaa. '

Kaava perustuu siten ylid mainituin perustein riittdvaan vaikutusten ar-
viointiin ja suojelumaardys on MRL 57 §:n 2 momentin tarkoittamalla
tavalla maanomistajalle kohtuullinen. Valituksessa ole tullut esille mi-
tadan seikkoja, joiden perusteella suojeluratkaisua tulisi muuttaa.

Kaupunginhallitus toteaa, ettd hallintolainkayttdlain 74 §:n mukaan p3a-
téksen tehnyt hallintoviranomainen voidaan velvoittaa korvamaan asi-
anosaisen oikeudenkayntikulut vain, jos asian ratkaisu huomioon ofta-
en on kohtuutonta, ettd tdma joutuu pitdmaan kulut vahinkonaan. Kor-
vausvelvollisuutta harkittaessa on otettava huomioon, onko oikeuden-
k&ynti aiheutunut viranomaisen virheesta.

Asiassa ei ole esitetty selvitystd, ettd oikeudenkdyntikuluista vastaami-
nen olisi valittajalle kohtuutonta. Kuten edelld on todettu, kisiteltivissa
asiassa ei ole ollut kysymys viranomaisen tekemasta virheesta.
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Yhteenveto _
Kaupunginhallitus nain ollen toteaa, ett3 valtuuston paatds ei ole syn-
tynyt virheellisessa jarjestyksessé, valtuusto ei ole ylittdnyt toimival-
taansa eikd p&&tos ole muutenkaan lainvastainen, Kaavamuutos ja sen
suojeluméaardykset tayttavat lain asettamat vaatimukset ja p4atoksen-
teossa on otettu huomioon maanomistajien yhdenvertainen kohtelu.
Valituksessa ei ole mydskaan esitetty sellaisia seikkoja, joiden vuoksi
paatds olisi valittajan tonttia koskevalta osalta kumottava tai sitd muu-
tettava. '

Kaupunginhallitus pyytd4 siten valituksen ja oikeudenkéyntikuluvaati—
muksen hylk&amists aihesttomana ja perusteettomana.

Helsingiss& 21. paivan syyskuuta 2004
HELSINGIN KAUPUNGINHALLITUS

XXXXXXXXXXXXXX
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