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LAUSUNTO VALITUKSEN JOHDOSTA ASEMAKAAVAN MUUTTAMISTA KOSKEVASSA ASIASSA, DIAARINUMERO 03443/08/4103

LAUSUNNON ANTAJA

Helsingin kaupunginhallitus

Helsingin kaupunginhallituksen johtosäännön 8 §:n 2 momentin 5 kohdan mukaan kaupunginhallitus antaa selityksen kaupunginvaltuuston päätöstä koskevan valituksen johdosta, jos kaupunginhallitus katsoo voivansa yhtyä valtuuston päätöksen lopputulokseen.
ASIAMIES

Kaisu Tähtinen

kaupunginasiamies, varatuomari

Helsingin kaupunginkanslia, oikeuspalvelut

PL 1, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI
puh. (09) 310 36555

fax (09) 310 36173

MUUTOKSENHAKIJAT

Asunto Oy Säästöniemi
MUUTOKSENHAUN KOHTEENA OLEVA PÄÄTÖS

Kaupunginvaltuuston 7.5.2008 antama päätös Helsingin 54. kaupunginosan (Vuosaari) kortteleiden nro 54080 ja 54084 sekä katu-, puisto- ja urheilualueiden asemakaavan muutoksesta (nro 11672).

LAUSUNTO

Helsingin kaupunginhallitus toimittaa hallinto-oikeudelle oheiset asiaan liittyvät asiakirjat ja esittää lausuntonaan seuraavaa.

Lausunto valituksessa esitettyihin seikkoihin
Valituksen pääasiallinen sisältö

Asunto-Oy Säästöniemi vaatii valituksessaan, että hallinto-oikeus kumoaa kaupunginvaltuuston asemakaavan muutosta koskevan päätöksen ja velvoittaa kaupungin korvaamaan valittajan oikeudenkäyntikulut laillisine korkoineen. Yhtiön mukaan asemakaavan muutos aiheuttaa yhtiölle voimassa olevan asemakaavan mukaisen korttelin nro 54084 tontin nro 1 omistajana kohtuutonta haittaa. Asemakaava ei täytä laissa asetettuja sisältövaatimuksia.

Valituksen mukaan Asunto-Oy Säästöniemen rakennusluvan edellyttä​mistä autopaikoista suurin osa eli 168 autopaikkaa on voimassa olevan asemakaavamääräyksen edellyttämällä tavalla sijoitettu Kiinteistö Oy Satamasaarentie 3:n tontille nro 2. Yhtiöiden välisen sopimuksen mukaan autopaikkarasitteiden kunnossapidosta ja mahdollisen lakkaamisen aiheuttamista toimenpiteistä huolehtii korttelin nro 54084 omistaja Kiinteistö Oy Satamasaarentie 3 (entinen Kiinteistö Oy Vuosaaren Läm​pö). Asunto-Oy Säästöniemi on alun perin omistanut kokonaan myös sen maa-alueen, josta on sittemmin muodostettu Kiinteistö Oy Satamasaarentie 3:lle tontti nro 2. Autopaikkojen sijoittaminen ja kunnossapito ovat olleet olennainen osa alueluovutusta. Tontille sittemmin rakennetun lämpökeskuksen toimintaa varten olisi riittänyt huomattavasti tonttia nro 2 pienempi alue. 

Asemakaavan muutos on käynnistynyt Kiinteistö Oy Satamasaarentie 3:n hakemuksesta, jonka tavoitteena on ollut saada rakentaa asuinkerrostalo tontille ja poistaa kaavamuutoksen avulla tontilta autopaikkara​sitteet. Asemakaavan muutoksessa on poistettu voimassa olevassa asemakaavassa oleva määräys Asunto-Oy Säästöniemen autopaikkojen sijoittamisesta tontille nro 2. Korvaavina autopaikkoina on esitetty kaksi autopaikkojen korttelialuetta, joista toinen sijaitsee Kiinteistö Oy Satamasaarentie 3:n tontilla nro 4 ja toinen Asunto-Oy Säästöniemen omistaman ohjeellisen tontin nro 3 kohdalla.

Jalkakäytävän poistaminen Ulappasaarentien varrelta ja sen paikalle sr-merkinnällä varustettujen yhtiön asuinrakennusten julkisivun eteen sijoitettu autopaikkojen korttelialue on ratkaisu, joka ei täytä liikenneturvallisuudelle eikä turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristölle asetettavia vaatimuksia ja joka heikentää elinympäristön laatua merkityksellisesti. 

Autopaikkojen korttelialueen sijoittaminen on pahoin ristiriidassa asema​​kaavalla tavoitellun yhtiön asuinrakennusten suojelun kanssa. Liiken​neturvallisuutta heikentävät jalankulkuyhteyden hävittäminen ja pysäköintiratkaisu, jossa auto pysäköintipaikalta lähdettäessä peruutetaan katualueelle. Autopaikkojen korttelialueen sijoittaminen terassitalojen julkisivun eteen 3,5 metrin osuudelta voimassa olevan asemakaavan mukaan istutettavan alueen osalta merkitsee asukkaiden elinympäristön laadun merkityksellistä heikkenemistä.

Asemakaavan autopaikkavaatimus alenee 208 autopaikasta 155 autopaikkaan. Voimassa olevan asemakaavan mukaan autopaikkoja tuli olla yksi autopaikka huoneistoa kohti, asemakaavan muutoksen mukaan yksi autopaikka 95 k-m2:ta kohti. Autopaikkamäärän vähentäminen heikentää taloyhtiön huoneistojen käytettävyyttä ja vähentää asukasviihtyvyyttä. Asemakaavan muutos on kohtuuton, koska kaupunki ei ole osoittanut sellaista ratkaisua, jossa lukumääränsä puolesta olemassa olevan asemakaavan edellyttämät autopaikat voitaisiin sijoittaa turvallisella ja tyydyttävällä tavalla Asunto-Oy Säästöniemen tontille tai sen vä​littömään läheisyyteen. Autopaikkojen vähentämisestä koituu yksityistä taloudellista hyötyä rasitetun tontin omistajalle Kiinteistö Oy Satamasaarentie 3:lle ja maankäyttösopimuksen kautta rasitetun tontin merkittävän arvonnousun leikkaamisen myötä myös kaupungille.

Asunto-Oy Säästöniemi on esittänyt, että kaupunki osoittaisi yhtiötä var​​ten autopaikkoja siihen maanalaiseen paikoitustilaan, joka tulee rakennettavaksi tontille 4 asuintalon yhteyteen. Vaihtoehtoisesti Ulappa​saarentien ja Vuosaarentien kulmaukseen esitetylle uudelle paikoitusalueelle tulisi saada rakentaa pysäköintilaitos, jossa on yksi maanalainen kerros.

Lausunto valituksen johdosta

Kaupunginhallitus viittaa kaupunginvaltuuston päätöksen 7.5.2008 perusteluihin sekä kaupunkisuunnittelulautakunnan esityksiin kaupunginhallitukselle 12.4.2007 ja 31.1.2008 ja toteaa lisäksi seuraavaa.

Kaavamuutoksen kohtuullisuus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Vuosaaren vanhan käytöstä poistetun lämpökeskuksen tontin (Kiinteistö Oy Helsingin Satamasaarentie 3:n tontti) muuttaminen asuinkäyttöön ja samalla rakennustaiteellisesti, paikallishistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvok​​kaan lämpökeskuksen säilyttäminen. Samassa yhteydessä ratkaistaan asemakaavalla naapuritontin, Asunto-Oy Säästöniemen pysäköinti siten, että autopaikat voidaan siirtää pois uudelta muodostettavalta asuintontilta.

Kiinteistö Oy Satamasaarentien aiempi asemakaava ei ole enää ollut ajanmukainen, koska lämpökeskus on lopettanut toimintansa vuonna 1990. Pääosa Asunto-Oy Säästöniemen autopaikoista on voimassa olevassa asemakaavassa määrätty lämpökeskuksen tontille. Kiinteistö Oy Satamasaarentie 3 ei kykene ylläpitämään eikä kunnostamaan rakenteellisesti huonokuntoista pysäköintilaitosta, koska sillä ei yhtiön mukaan ole lainkaan tuloja liiketoiminnasta eikä ko. pysäköintipaikoista. Kunnostamattomana pysäköintikellari saattaa myös aiheuttaa turvallisuusriskin. Tontilla oleva pysäköinti on katsottu mahdolliseksi ratkaista muutoin kohtuullisesti ja tyydyttävällä tavalla. 
Kaavoittajan tiedossa on ollut myös se, että yhtiöt eivät ole päässeet sopuun keskenään autopaikkarasitetta koskevassa asiassa. Tilanne on ajautunut umpikujaan, ja autopaikkarasitteita ei ole eri oikeusasteiden päätösten mukaisesti mahdollista purkaa mm. siitä syystä, että rasitteet eivät aiemmat asemakaavamääräykset huomioon ottaen ole käyneet kokonaan tarpeettomiksi. 

Asemakaavan ei edellä mainituista syistä ole arvioitu olevan myöskään pysäköintimääräysten osalta ajanmukainen.

Kiinteistö Oy Helsingin Satamasaarentie 3 on 27.8.2001 hakenut kaavamuutosta lämpökeskustontin muuttamiseksi asuinkäyttöön. Hakemuk​sen mukainen käyttötarkoituksen muutos on arvioitu kaupungin yleisten maankäytöllisten tavoitteiden mukaiseksi.

Hyväksytyssä asemakaavan muutoksessa Asunto-Oy Säästöniemen paikat on osoitettu uusille muodostettaville pysäköintitonteille Ulappa​saarentien varteen ja myös vähäisessä määrin yhtiön omalle tontille. 
Uuden perustettavan asuntoyhtiön tontille ei voida edellyttää rakennettavaksi vastikkeetta uutta pysäköintilaitosta naapuriyhtiön käyttöön entisin ehdoin. Asunto-Oy Säästöniemen autopaikat, jotka sijaitsisivat uuden asuntoyhtiön pysäköintilaitoksessa ilman, että niistä saadaan vuokratuloja, olisivat kohtuuton rasite uudelle perustettavalle asuntoyhtiölle eikä ratkaisua ole pidetty tästä syystä mahdollisena. Asemakaavalla ei MRL 54 §:n 3 momentin mukaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan välttää.

Asunto-Oy Säästöniemi ei ole myöskään kaavoitusvaiheessa käydyissä keskusteluissa halunnut tontilleen tarjottua lisärakennusoikeutta, jolla muun muassa uuden laitoksen rakentamisesta koituvat kustannukset olisi voitu kattaa. Yhtiön esittämiä väitteitä maanomistajien eriarvoisesta kohtelusta voidaan tämän vuoksi pitää perusteettomina.

Asemakaavassa ei ole syytä edellyttää Asunto-Oy Säästöniemen tontille tiukempaa pysäköintivaatimusta kuin muualla Vuosaaressa ja esikau​​punkialueilla yleensä. Kaavamuutosehdotuksesta esitetyssä muistutuksessa ja valituksessa esitetty ratkaisu, jossa terassitalotontin eteläpäähän kaavamuutokseen merkitylle uudelle pysäköintialueelle mahdollistettaisiin kaksitasoinen pysäköinti, on epätaloudellinen. 

Yhtiön valituksessa esittämän pysäköintikellarivaihtoehdon kohdalla kulkee tällä hetkellä maanalainen kaukolämpöjohto, jonka siirtäminen olisi kallis ratkaisu. Ainoaksi taloudellisesti toteuttamiskelpoiseksi kaavaratkaisuksi arvioitiin maantasopaikoitus. Asemakaavan muutoksen on oltava taloudellisesti toteuttamiskelpoinen. 
Kaavassa oleva autopaikkoja koskeva määräys on miniminormi, joka perustuu kaupunkisuunnittelulautakunnan hyväksymiin autopaikkamäärien laskentaohjeisiin esikaupunkialueiden kerrostalotonteilla. Kaavamuutos mahdollistaa sen, että lämpökeskustontille muodostettavan uuden asuintontin pysäköintilaitoksesta on myös jatkossa mahdollista osoittaa Asunto-Oy Säästöniemen käyttöön autopaikkoja (noin 40 kpl), mikäli yhtiöt keskenään niin sopivat. Tällöin Asunto-Oy Säästöniemen käyttöön saadaan autopaikkoja enemmän kuin mitä kaavamuutoksessa oleva autopaikkoja koskeva minimivaatimus edellyttää. Autopaikkoja koskeva miniminormi kaavassa ei vähennä rasitesopimuksen mukaisia autopaikkoja. Yhtiöiden on neuvoteltava rasitteiden mahdollisesta purkamisesta ja korvauksiin liittyvistä asioista keskenään. Rasite- ja korvauskysymykset eivät kuulu asemakaavan yhteydessä ratkaistaviksi.

Asemakaavan muutos ei siten aiheuta Asunto-Oy Säästöniemelle MRL 54 §:ssä tarkoitettua kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan välttää.

Kaavan muiden sisältövaatimusten täyttyminen

Asemakaavan muutos täyttää lisäksi liikenneturvallisuudelle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristölle MRL 54 §:ssä asetetut vaatimukset eikä aiheuta 54 §:ssä tarkoitettua elinympäristön merkityksellistä heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Toinen jalkakäytävä Ulappasaarentiellä on riittävä. Katu on hiljainen, eikä sillä ole läpiajotarvetta. Jalkakäytävä on kadun länsipuolella, jossa on myös liike- ja toimitiloja.

Pysäköinti kadun reunalla on normaali ratkaisu eikä vaaranna liikenneturvallisuutta hiljaisella kadulla. Pysäköintiratkaisu ei ole ristiriidassa terassitalojen suojelun kanssa. Kaupunginmuseolla ei ole ollut asemakaavan muutoksen johdosta huomautettavaa. Kaavamuutos täyttää siten myös MRL 54 §:n vaatimuksen rakennetun ympäristön ja kulttuuri​ympäristön vaalimisesta.

Terassitalojen edessä on jo nykyisin vinopysäköintipaikat koko julkisi​vujen pituudelta. Kaavan havainnekuvan osoittamalla tavalla nämä autopaikat on mahdollista muuttaa pitkittäispaikoiksi ja saada kapea istutuskaista kyseisten autopaikkojen ja uusien pysäköintitonttien väliin. Tä​mä korvaa nykyisen viherkaistan tontin reunassa ja on vain vähän nykyistä kapeampi. 
Yhteenveto
Edellä sanottuun viitaten kaupunginhallitus toteaa, että valituksessa ei ole esitetty sellaisia seikkoja, joiden vuoksi kaavapäätös olisi kumottava. Kaavamuutos täyttää MRL 54 §:n mukaiset asemakaavan sisältövaatimukset. 
Kaupunginhallitus pyytää näin ollen valituksen ja valittajan oikeudenkäyntikuluvaatimuksen hylkäämistä aiheettomina ja perusteettomina. 

Kaupunginhallituksen johtosäännön 8 §:n 2 momentin 5 kohdan mukaan kaupunginhallitus antaa selityksen kaupunginvaltuuston päätöstä koskevan valituksen johdosta, jos kaupunginhallitus katsoo voivansa yhtyä valtuuston päätöksen lopputulokseen.
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