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HELSINGIN HALLINTN.OIKEUS

ol

Litt,..3..........Valtak

Helsingin hallinto-oikeudelle

Valitus Helsingin kaupungin asemakaavan hyviksymisti ja muuttamista koskevasta

paidtoksesti
1. Piiitos, johon haetaan muutosta

Helsingin kaupunginvaltuuston paitos 278 §, 24.10.2007 (kopio paitOksestd litteend 1),
Maunulan koillisosan (osia Oulunkylin ja Pakilan kaupunginosista Tuusulanviyld

linsipuolella) asemakaavan hyviksyminen ja asemakaavan muuttaminen (nro 11570).

(Jaljempani “Kaava”)



2. Muutoksenhakijat

XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX

Helsinki

Postiosoite:

Puhelin:

3. Vaatimukset

Kaupunginvaltuuston piitos tulee kumota ja Kaava palauttaa uuteen valmisteluun siten,
etteivit voimassaolevan rasitesopimuksen mukainen tierasite ja muut rasitteet muutu tai etti
tie ja kaikki muutkin rasitesopimuksen mukaiset rasitteet tontille 18 (nykyiselle tontille 91-

34-69-17) jarjestetaan kaupungin omistaman alueen kautta, koska

1) tontille 18 ei ole voimassaolevaa tierasitetta eikd muitakaan rasitteita, ja

2) kaavaa valmisteltaessa muutoksenhakijaa ei ole lainmukaisesti kuultu.

4. Perustelut

4.1 Taustaks:

Maunulan koillisosan asemakaavan muuttamista valmisteltaessa Helsingin kaupunki on
kuullut Maunulan alueen asukkaita. Kaavamuutoksen my6td syntyvit uudet asuinalueet
siittyivit lihemmis Linsi-Pakilaa, jonka asukkaat vaativat uuden asuinalueen ja Pakilan
vilissi  sijaitsevan metsikaistaleen sdilyttimisti. Suojellun Patterimiden alueen ja
vastarakennetun  vanhusten polun  takia  korttelin 34069  viereisen  alueen

rakentamissuunnitelmista luovuttiin  ensimmaiisten keskusteluiltojen tuloksena. My6s



viimeisen keskusteluillan aikana suunnitelmissa oli, ettei korttelin 34069 tontteihin esiteta

lisittavaksi lisimaata, missi kisityksessd muutoksenhakijat myos koko ajan olivat.

Kaupunginarkkitehti kertoi jilkikiteen lisinneensi lautakunnan esitykseen 8.6.2006 tasa-
arvon” vuoksi lisimaakaistaleen jokaiseen rajatonttiin. Korttelin 34069 kohdalle oli
kuitenkin asetettu lisichto, jonka mukaan lisimaan ostamisen edellytykseni on, etti
lisimaakaistaleen ostaa kolme vierekkiisti tonttia. Tdma on todettu arkkitehdin reunatontin
omistajille 8.6.2006 lihettimaissi kitjeessi, jolla tiedustellaan halukkaita lisimaan ostajia.
Muutoksenhakijat eivit ole titd kirjettdi saaneet tai aiemmin nihneet, koska heille et
lisimaata tarjottu. Kaupunkisuunnitteluvirastossa pidetyn tilaisuuden jilkeen ilmeni kaksi
vierekkiistd ostajaa (91-34-69-5 uudessa kaavassa tontti 19) omistaja ja tontin 91-34-69-17

omistaja.

Virasto on paittinyt myyda lisimaata kahdelle halukkaalle. Kaupunki ei tilloin kuitenkaan
huomannut kahden laajennettavan tontin perustavanlaatuista eroa. Tontti 91-34-69-19
rajoittuu  Saarnaajantichen  eikd  tarvetta  kulkuyhteyksien  jirjestimiselle  ole.
Muutoksenhakijoiden takana sijaitseva tontti 91-34-69-17 sen sijaan muuttui lisimaan

johdosta wudeksi tontiksi 18, jolla ei ole suoraa yhreyttd tielle.

4.2 Pditos on syntynyt virheellisessd jarjestyksessi

Kiinteistomuodostamislain (554/95) mukainen rasite voidaan padsiantoisesti perustaa jos
oikeutettu ja rasitettu kiinteistd ovat sopineet asiasta (KML 156 § 1. mom.). Ilman
kiinteistbnomistajien suostumusta mahdolliset pakkorasitteet (KML 156 § 1. ja 2. mom.)

ovat toissijaisia sopimusperusteiseen rasitteeseen nihden.

Myés rasitteen muutokset toteutetaan padsiddntdisesti osapuolten viliselld sopimuksella
(KML 160§).! Hallituksen esitys Eduskunnalle kiinteistdnmuodostamista koskevan

lainsdddinnén uudistamisesta (227/94) todetaan rasitteen muutoksista mm. seuraavaa:

1 LihtSkohta rasiteen perustamisessa ja muuttamisessa on sama my&s Yksityistielain (358/62) mukaista ticoikeutta

arvioitaessa.



”?.Samoin rasitteen kiytossd tapahtuvat muutokset saattavat lisitd merkittivisti rasitteen
rasittavuutta ja aiheuttaa niin rasitetun kiinteistdn kannalta rasiteoikeuden tarkistamisen
tarvetta. Lakiehdotuksessa lihdetdinkin siitd, ettd olosuhteiden muuttuminen ja rasitteen
rasittavuus voitaisiin nykyistd paremmin ottaa huomioon ja tilléin tarvittaessa muuttaa tai

lakkauttaa rasite..”

159 §. Kiinteistojirjestelmin selvyys edellyttad, ettd toimituksissa, joissa rekisteriyksikon alue
muuttuu, selvitetddin myds ennestddn olevat rasitteet ja annetaan niisti tarpeelliset

mairiykset..”

”160 §. Pykilin siinnokset koskevat rasitteen siirtdmisti rasitetun kiinteiston alueella sekd

rasiteoikeuden muuta muuttamista.

Olosuhteiden muutokset, kuten uusien rakennushankkeiden toteuttaminen rasitetun
rekisteriyksikon alueella, voivat aiheuttaa tarvetta rasitteen siirtimiseen tai muuhun
muuttamiseen. Jos asianosaiset sopivat siirtimisestd tai muuttamisesta eikd toimenpide

vaikeuta asetnakaavan tai rakennuskaavan toteuttamista, voidaan niin menetelld.,”

Kyseisessd tapauksessa tontin 91-34-69-17 (jiljempina “tontti 17”) ja tontin 91-34-69-16
(3ljempini “tontti 16”) omistajat ovat tehneet 3.3.2005 rasitesopimuksen koskien
tierasitetta sekd mdirittyjen johtojen ja niihin liittyvien laitteiden sijoittamista tontin 16
aluella (kopio rasitesopimuksesta liitteend 2). Sopimuksen mukaiset rasitteet on merkitty
kiinteistorekistetiin 6.6.1995. Rasitteet ovat siis lihtSkohtaisesti sopimusperusteisia, jolloin
sopimusta tehdessi rasitteiden rasittavuus tontin 16 osalta on arvoitu ottaen lihtékohdaksi
tontti 17 (koko, rakennusoikeus yms.). Myos muutoksenhakijat ovat tonttia ostaessaan
varautuneet rasitesopimuksen mukaiseen rasitteeseen ja tasitukseen perustuen

rasitesopimukseen, joka myds vaikuttaa tontin arvoon.

Kaavan valmisteluvaiheessa on Helsingin kaupunki tarjonnut joillekin tonteille korttelissa
34069 mahdollisuutta ostaa lisimaata (kitje Litteend 3). T4td mahdollisuutta on myds tarjottu
tontin 17 omistajalle. Tontin 17 omistajan ja kaupungin kesken onkin sovittu lisimaan
ostosta ja tidmi lisimaa on myds merkitty Kaavan kaavakarttaan. Liitettdvin lisimaan

tehokkuusluku on sama kuin tontilla 17, jolloin tontin 17 rakennusoikeus siis myds kasvaa



lisimaan oston myotd. Lisimaan littimisen johdosta my6s tontin 17 rekisterinumero on

Kaavassa muuttunut, jolloin tontista muodostuu uust rekisteriyksikkd, tontti 18.

Edellisessa kappaleessa mainittu lisdimaan littiminen tonttin 17 sekd tontin 17
rekisteriyksikon muutos aiheuttaa sen, ettd tonttiin 16 kohdistuva tosiasiallinen rasite e1 enia
vastaa rasitesopimuksen mukaista rasitetta, sekd sen, ettei rasitesopimuksen toista osapuolta,
tontta 17, enaa rekistetimuutoksen jilkeen ole edes olemassa. Niin ollen tonttien 16 ja 17
olisi tullut ennen lisimaan littimisti koskevaa sopimusta tai sen yhteydessi neuvotella ja
sopia uudesta rasitesopimuksesta KML 160 §:n mukaisesti koskien uutta rekisteriyksikkod,

tai tie ja kunnallistekniikka tontille 17 olisi tullut jarjestds jollain muulla tavalla.

Kyseisessi tapauksessa ei kuitenkaan rasitteen muutoksesta ole osapuolten kesken sovittu tai
neuvoteltu, eiki tontin 16 omistaja ole ollut edes tietoinen tontin 17 ja kaupungin vilisestd
sopimuksesta lisimaan ostosta, koska tontin 16 omistajaa ei asiasta tiedotettu, eikid hinti

asiassa kuultu tai pytitty sopimaan hinen kanssaan rasitteen jirjestimisesti’.

Vaikka siis tontin 16 omistajan voidaan katsoa miti suutemmassa miairin asianosaiseksi ja
osalliseksi tontin 17 Kaavoitukseen liittyvissa lisimaan ostoprosessissa, tonttia 16 rasittavan
rasitesopimuksen ja timin sopimuksen mukaisen rasittavuuden lisddntymisen johdosta seki
rekisteriyksikon muutoksen johdosta, ei kaupunki ole tiedottanut tontin 16 omistajaa

asiassa, jolloin tasitteen muutoksesta olisi voitu neuvotella asianosaisten kesken.

Onkin katsottava, ettei kaavoittaja ole tiyttinyt sille maankiyttd- ja rakennuslain (132/99) 8.
luvun 62 §:ssi asetettua velvollisuutta tiedottamisesta kaavoitukseen osallisille, joka on
johtanut sithen, etti Kaavassa on tehty maankiytéllinen ratkaisu vastoin voimassaolevaa
rasitesopimusta, neuvottelematta ja sopimatta rasitteen muutoksesta rasitesopimuksen
osapuolten eli tontin 16 ja 17 omistajien vililli KML 160§ mukaisesti’. Koska myds tontin
17 rekisteriyksikké on muuttunut, on katsottava, ettei voimassaoleva rasitesopimus edes

koske titi yutta tonttia 18.

2 Kuten ilmeisesti myoskiin Helsingin kaupunki ei kaavoitusta valmistelleessa ja tontille 17 lisimaata tatjotessaan ole milliin
tavalla huomionut rasiteoikeutta.

3 Jo yleisten sopimusoikeudellisten petiaatteidenkin mukaan kolmannen tahon, eli tontin 16 omistajan sopimusperusteisia
oikeuksia ja velvollisuuksia ei voida muuttaa kaupungin ja tontin 17 omistajan vilisin sopimuksin



Kaavoittajan toiminta asiassa ei mydskidn ole ollut hallintolain (434/2003) 2 luvun 6 §

mukaisen yhdenvertaisuuden ja tasapuolisuuden vaatimuksen mukaista.

Helsingissa 30. marraskuuta, 2007
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Liitteet:

1) walituksenalainen piitos
2) rasitesopimus

3) Kkirje lisimaata koskien





