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Paitos, josta valitetaan

Poikkeamispaitosti koskeva valitus

Asunto Oy Alppiaurinko

Kauniaisten rakennuslautakunta ei ole paitokselldzin 6.3.2012 § 32 mydntinyt
rakennuslupaa erillistalon puolilimpimin, lasiseinilld suojatun, 22 m?:n suu-
ruisen verannan muuttamisesta osaksi olohuonetta Kauniaisten 6. kaupungin-
osan korttelin 82 tontilla 5. Paitoksen perusteluissa on todettu, ettd muutos ei
ole kaavan mukainen eiki poikkeama ole vihiinen. Poikkeama vaatii poikkea-
mispadtdksen, eiki sitd voida kisitelli rakennusiuvan yhteydessi.

Helsingin hallinto-oikeus on paitoksellain 28.11.2012 numero 12/1027/5 hy-
lannyt valituksen rakennuslautakunnan paitoksesti. Paitoksen perusteluissa on
todettu, etti asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan puheena olevaa lasisei-
nilld suojattua verantaa ei rakennusluvan mydntimisajankohtana ole tullut lu-
kea mukaan rakennuksen kerrosalaan eiki niin ole vuonna 1980 mydnnetyssi
rakennuslupapétoksessa myoskian tehty. Verantatilan muuttaminen osaksi
olohuonetta vaatii poikkeamisen asemakaavan kerrosalaa koskevasta mairayk-
sesti. '

Perusteluissa on edelleen todettu, ettd rakennushankkeen my6ti muodostuu 22
m? uutta kerrosalaan laskettavaa asuintilaa, mink3 jilkeen kaytetty kerrosala
on 510 k-m?. Voimassa olevan asemakaavan mukaan tontin rakennusoikeus on
400 k-m?. Voimassa olevaan asemakaavaan nihden nyt haettua poikkeamista
ei, huolimatta siiti, ettd rakennuksen ulkomitat eivit hankkeen mydtd muutu ja
ettd rakennusoikeuden ylityksesti 88 k-m? on rakennettu alueella aiemmin voi-
massa olleen asemakaavan aikana tuon asemakaavan mukaisesti, ole pidettivi
niin vahiisend, ettd se voitaisiin myontia vahiiseni poikkeamisena rakennus-
luvan mydntimisen yhteydessia. Rakennushankkeelle on haettava erillinen
poikkeamispaitos.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympiristokeskns (ELY-keskus)
7.3.2013 § UUDELY/425/07.01/2012

ELY-keskus on hylinnyt Asunto Oy Alppiauringon hakemuksen saada muuttaa
Kauniaisten 6. kaupunginosan korttelin 82 tontilla 5 sijaitsevan erillistalon
puolildmmin, lasiseinilli suojattu, 22 m?m suuruinen veranta osaksi olohuonet-
ta sekd muuttaa 3 m?:n osalta kuisti ja ulkovarasto eteiseksi.

Poikkeamista on haettu asemakaavassa annetusta rakennusoikeudesta (maan-
kaytts- ja rakennuslaki 58 § 1 mom).
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Vahvistetun asecmakaavan mukainen tontin kokonaisrakennusoikeus ylitetian
nyt haettu toimenpide mukaan luettuna 110 k-m*:11i eli 27,5 %:lla. Mahdolli-
nen lisdrakennusoikeus tulisi tutkia kaavamuutoksella, jolla voisi tarkastella
laajemman alueen tarpeet ja turvata maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimuksen toteutumisen. Nyt haettua toimenpidettd ei mydskiin voida pitad
uvudisrakentamiseen verrattavana korjauksena.

Kun otetaan huomioon kokonaisrakennusoikeuden ylityksen suuruus, kaupun-
gissa noudatettu periaate maanomistajien yhdenvertaisen kohtehun toteuttami-
seksi sekd kaupungin kielteinen kannanotto, nyt haettu toimenpide aiheuttaa
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kiyton muulle jar-
jestimiselle. Hakemuksen tueksi ei ole erityisia syiti.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Paitos on kumottava ja asia on palautettava ELY-keskukselle uudelleen kisi-
teltavaksi. Poikkeaminen on myonnettava.

Vaatimusten tucksi on muun ohella esitetty, ettii veranta kvuluu jo rakennetun
rakermuksen 510 m?*n kerrosalaan voimassa olevan vuoden 1990 asemakaavan
ja lainsaddannon mukaan, eika niin ollen poikkeamispaitosti eik3 lisaraken-
nusoikeutta tarvita. Siina tapauksessa, etti hallinto-oikeus tulkitsee asemakaa-
vaa valittajan nikemyksesta poiketen, valituksessa esiin tuodut seikat seka eri-
tyiset syyt poikkeamisen mydntimiselle ovat kuitenkin olemassa.

Rakennukselle on mydnnetty rakennuslupa vuonna 1980. Voimassa olleen ra-
kennusasetuksen 152 §:n mukaan rakennuksen kerroksen alaan luetaan kerrok-
sen ulkoseinien ulkopintojen rajoittama alue. Talon paapiirustussarja on laadit-
tu siten, ettd veranta Suomen rakentamismagriysten mukaisesti piirrettyni
kuuluu kerrosalaan laskettavaksi rakennusasetuksen 152 §:n mukaisesti. Lisik-
si rakennusasetuksen 81 §:n 2 momentin mukaan lasketaan kerrosalaan kuulu-
vaksi tiloja, vaikka ne eivit tiytd asuin- tai tydhuonetta koskevia saanndksii ja
madrayksid. Valittaja on viitannut ymparistdministerion oppaaseen 72 kerros-
alan laskemisesta.

ELY-keskuksen arvio kokonaisrakennusoikeuden ylityksesti 27,5 %:lla on vir-

heellinen ja harhaanjohtava, koska ylitys olisi laskettava suhteessa kaavamai-

rayksen AO-8 mukaisen rakennetun rakennuksen kerrosalaan, jolloin ylitys

olisi 4,5 % (22/488). Paatoksessa kaytetty ylitys on vaikuttanut hakemuksen
kaisemi

Poikkeamiselle on erityisid syiti. Rakennusoikeuden ylitys on ollut alle 5 % ja
se on johtunut myds Iimpdtaloudellisista syistd. AO-8 -alue korttelissa 82 on
toteutunut jo yli 33 vuotta sitten. Kaupungin viitteet luvattomasta rakentami-
sesta eivit vastaa hyvai hallintotapaa Rakennustoimenpide suoritetaan koko-
naan olemassa olevan talon sisdpuolelle, eiki se vaikuta talon ulkonikdon eikd
ympiristoon. Naapurit ovat puoltaneet hakemusta. Téssa tapauksessa 4,5 %:n
ylitys ei anna aihetta kaavamuutokselle eiki toimenpide vaikuta maanomista-
jien yhdenvertaisen kohtelun periaatteeseen. Rakennuslupa vuonna 2012 olisi
voitu hyviksya maankiytto- ja rakennuslain 175 §:n nojalla.
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Asian kisittely ja sclvittiminen

ELY-keskas on antanut lansunnon.

Valittaja on antanut vastaselityksen.

Hallinto-oikenden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus kumoaa paiitdksen ja palauttaa asian Uudenmaan ELY-keskuk-
selle vudelleen kisiteltavaksi.

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankiytts- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentin mukaan rakennusluvan
myontimisen edellytykseni asemakaava-alueella on muun ohella, ettd raken-
nushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen, rakentaminen tayttii
sille 117 §:ssi sdidetyt sekd muut timéin lain mukaiset tai sen nojalla asetetut
vaatimukset ja etti rakennus soveltuu paikalle.

Maankzytts- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisesta
syystd myontid poikkeuksen samassa laissa safidetyista tai sen nojalla anne-
tuista rakentamista tai muuta toimenpidetti koskevista sainnoksisti, maarayk-
sistd, kielloista tai muista rajoituksista.

Pykilan 2 momentin mukaan kunta ei kuitenkaan saa myontii poikkeusta, kun
kysymys on vihiistd suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa osotitetusta
tontti- tai rakennuspaikkakohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta taikka va-
hiisti suuremman rakennusoikeuden osoittamisesta alueelle, jolle asemakaa-
vassa ei ole osoitettu rakennusoikeutta.

Pykilin 3 momentin mukaan poikkeamisen 2 momentissa tarkoitetuissa ta-
pauksissa voi mydntis elinkeino-, litkkenne- ja ympiristokeskus. Jos rakenta-
minen tai muu toimenpide edellyttis elinkeino-, likkenne- ja ympiristokeskuk-
sen toimivaltaan kuuluvan poikkeamisen lisiksi kunnan toimivaltaan 1 mo-
mentin mukaan kuuluvaa poikkeamista, elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kus voi ratkaista asian koko laajuudessaan, jos ratkaisu on kunnan kannan mu-
kainen.

Poikkeaminen ei lain 172 §:n 1 momentin mukaan saa muun ohella atheuttaa
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kiyton muulle jar-
jestimiselle.

Asian oikcudellinen arviointi -

Hankkeessa on kysymys Kauniaisten 6. kaupunginosan korttelin 82 tontilla 5
sijaitsevan erillistalon 22 m?:n suuruisen verannan muuttamisesta osaksi olo-
huonetta sekid 3 m*n osalta kuistin ja ulkovaraston muuttamisesta eteiseksi.
Ennen muutosta veranta on ollut vaoden 1980 rakennusluvan pagpiirustuksissa
puolilammin, lasiseinilla suojattu tila. Sielld oli kasvualusta, vesi- ja viemdri-
pisteita seki sahkopistokkeet keinovalolle ja Iimmélle. Veranta oli tarkoitettu
harrastusviljelyyn ja olohuoneen tiydennykseksi. Verantaa ei ole laskettu ker-

“rosaloihin eika peitealoihin. Verantatilan muuttaminen asuinkaytt56n oa suo-

ritettwsiten, ctta rakennuksen ulkovaippa etele muattunut.-vuonna 1980 toteu-
tetusta. .



Sovelletut oikeusohjeet
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Hallinto-oikeus on asiaa kisitellessédén kiinnittinyt huomioita myds kerrosalan
laskemista koskevaan Ympiristdoppaan 72 (Ympiristoministerio 2000) ohjee-
seen, jonka mukaan “viherhuone luetaan kerrosalaan. Viherhuoneeseen on yh-
teys sisaltid. Viherhuoneelle on parvekkeesta, avokuistista tai muusta lasitetusta
tilasta poiketen ominaista, etti lasitus on ulkoseinin omainen ja tila on ympri-
vuotiseen kiyttoon soveltuva sisdtila”. Vaikka verantaa ei olekaan vuoden
1980 rakennusluvan paipiirustuksissa laskettu kerrosaloihin eika peitealoihin,
olisi vastaavanlainen tila nykyohjeiden mukaan rakennettuna luettava mahdol-
lisesti kerrosalaan. '

Alueella aiemmin voimassa olleen, vuonna 1964 vahvistetun asemakaavan
mukainen tontin rakennusoikeus on ollut 700 k-m? ja peittoala 350 k-m”. Ton-
tille on timin asemakaavan mukaisesti rakennettu 488 k-m2.

Voimassa olevassa 19.1.1990 vahvistetussa asemakaavassa tontti on osoitettu
erillispientalojen korttelialueeksi (AO-8, 2 II 400). Kaavamagrdysten mukaan
AO-alueella ennen tdmdn asemakaavan vahvistumista rakennetussa rakennuk-
sessa saadaan suoriitaa vudisrakentamiseen verrattavia korjauksia sen estd-
mattd, mitd tdssa asemakaavassa on maardtty tontin enimmdiskerrosalasta.

Kauniaisten kaupunginhallitus on 9.5.2012 lausunnossaan todennut, ettd haet-
tava poikkeaminen on 25 k-m’. Uudenmaan ELY-keskus on arvioinut, ettii ton-
tin kokonaisrakennusoikeus ylitetdan 110 k-m2:1l3 eli 27,5 %:lla.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd rakennusoikeuden ylitykseksi ei tule lukea voimas-
sa olevan asemakaavan mukaisen enimmaiskerrosalan ylittiivaa kerrosalaa,
joka kiinteistSlle on rakennettu aiemman asemakaavan mukaisesti. Voimassa
olevan asemakaavan mukaan tontin rakennusoikeus on 400 k-m’. Rakennus-
hankkeen myd6ta muodostuu yhteensi 25 k-m? uutta kerrosalaan laskettavaa
asuintilaa ja ylityksen suuruus on tihin rakennusoikeuteen verrattuna siten yh-
teensd 6,25 %, josta 22 k-m?:n suuruisen verannan osuus on 5,5 prosenttiyksik-
k64d. Kun otetaan huomioon niin laskettu rakennusoikeuden ylityksen maara,
uuden kerrosalan sijoittuminen olemassa olevan rakennusvaipan sisiin ja si-
ten, ettel mydskian rakennuksen ulkoasu tai sen kiyton vaikutus ymparist66n
muutu vuonna 1980 toteutetusta, hallinto-oikeus katsoo, ettd hakemuksen hy-
vaksymiselle on erityisii syiti. Hakemukseen suostuminen ei mydskiin aiheu-
ta maankayttd- ja rakennuslain 172 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
haittaa kaavoitukselle ja alueiden kiyton muulle jirjestimiselle. Oikeudelliset
edellytykset haetulle poikkeamiselle asemakaavasta ovat niin ollen olleet ole-
massa, eikd mydskiin maanomistajien yhdenvertaisen kohtehun vaatimus ole
esteend hakemuksen hyviksymiselle. Tamzn vuoksi ELY-keskuksen paztos
kumotaan ja asia palautetaan sille uudelleen kiisiteltdvaksi.

Perusteluissa mainitut ja
Maankaytts- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 125 § 2 mom ja 175 §



Muntoksenhakn
Tahan pastokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Valituskirjelma on toimitettava korkeimpaan hallinto-cikeuteen.
Valitusosoitus on liftteeni (julkipanon jalkeen).
Hallinto-oikenden kokoorpano
Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jasenet
[lkka Hartikainen ja Jaana Moilanen (t).
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Esittelija =~ Liisa Leinid
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Pastds Asunio Oy Alppiaurinko
Jaljennds Uudenmaan ELY-keskus
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Tiedoksi tilastollista seuramtaa varten (EV 248/1998 vp - HE 101/1998 vp):
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Kauniaisten kaupunginhaflitus



