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fornamn.efternamn@grankulla fi

En kommuninvanare har sant stadsstyrelsen ett brev, som inkom 30.6.202(, i vilket
hen anhdller att stadsstyrelsen ska ta stéllning till betydelsen av tva
detaliplanebestimmelser. Bestdmmelserna som anhallan giller ingdr i
detaljplanedndringen Ak 108, som faststdlldes av miljéministeriet 19.1.1990.
Personen som framférde den ursprungliga anhdllan har 16.11.2020 brevledas
kompletterat sin anhallan.

Anhallan géller féljande tva detaliplanebestimmelser som ingar i ovan ndmnda
detaijpian:

¢ Nummerserie, var den forsta siffran anger storsta tillatna antal bostader
pa byggnadsytan, den romerska siffran anger stirsta tilldtna antal vaningar
samt det sista talet storsta tilldtna véningsytan i kvadratmeter. (pa
plankartan star det t.ex.: 2 1 400}

e Kvartersomrade for fristdende smahus. Bilplatser bor reserveras minst tva
per bostad.Cberoende av det, som i denna stadsplan bestamts om tilldten
vaningsyta, far i bygznad som uppforts fore denna stadsplan blivit
faststdild, utforas  reparationer som &  jamforbara  med
nybyggnadsatgarder. (beteckning pa plankartan: AO-8)

Enligt brevskrivaren har det fr.o.m. 2012 ratt en missuppfattning bland stadens
tianstemén om den inbdrdes hierarkin mellan de tvd bestdmmelserna och om
bestimmelsernas betydelse, dvs. om hur detaljplanen ska tolkas. Arendet hér nira
samman med ett undantagsbeslut som stadsstyrelsen behandlade 2012
{samhéllstekniska ndmnden 23.3.2012, § 40, stadsstyrelsen 9.5.2012, § 122) samt
med byggnadsndamndens bygglovsbehandlingar i anslutning till samma drende
(byggnadsnamnden 20.12.2011 § 102, 6.3.2012; §32, 07.02.2012; § 25,
20.05.2015; § 23, 02.10.2019; § 47).

Brevskrivaren har i sina brev uttryckt sin uppfattning om bestdmmelserna ifraga
och hur de bor tolkas i olika sammanhang dér det pa tomten finns en byggnad som
uppforts fore denna stadsplan blivit faststdild. Breven som har sants till
stadsstyrelsen dr langa och ingdende. Om man férstker referera breven i
foredragningstexten sa foreligger det en risk att skribentens synpunkter inte i en
sadan férkortad form kan férmedlas precis s som skribenten avser. Av denna
anledning har vi bed&mt att det inte &r andamalsenligt att referera breven. Breven
bifogas i sin hethet som bilaga 1.

Det framgar ur breven att skribenten pd hésten 2019 har overlimnat en skild
skrivelse med bilagor till stadsstyrelsens ordférande och vice ordférande samt till
byggnadsnamnden och samhallstekniska namnden. Skrivelsen star inte att finna
hos stadens registratur och har av den anledningen inte kunnat fogas till
beredningsmaterialet.



Beredningen svarar inte pa alla de pastdenden som har framforts utan fokus ligger
pa att besvara begiran om  stillningstagande till de tvd
detaljplanebestammelsernas betydelse.

Tillstdndsfdrfarande och tillstandsprovning

Enligt 124 § i markanvandnings- och bygglagen ska kommunens
byggnadstillsynsmyndighet overvaka byggandet med tanke p3 det allmadnna
intresset samt for sin del se till att det som bestams i markanvandnings- och
bygglagen och med stéd av den iakttas i samband med byggandet. Kommunens
byggnadstillsynsmyndighet innehar beslutanderdtten ocksa om bygglov,
atgdrdstillstand, rivningslov och tillstdnd for miljodtgarder (130 §& i
markanvdndnings- och bygglagen). D3 ett bygglov ska beviljas &dverviger
byggnadstillsynsmyndigheten ocksa i enlighet med 135 § i markanvandnings- och
bygglagen om byggprojektet Gverensstammer med den géllande detaljplanen.
Utdver det bedomer byggnadstillsynsmyndigheten mindre undantag i anslutning
till byggiov {175 § i markanvandnings- och bygglagen) och forutsatter vid behov
undantagsbeslut.

Staden gér upp detaljplanen, men det dr byggnadstillsynsmyndigheten som har
befogenheterna att tillampa planen. Detaljpianebestammelser ar heller inte alltid
fullkomligt entydiga. | dylika fall dr det byggnadstillsynsmyndighetens uppgift att
med utgdngspunkt i sin egen uppfattning om saken och sina tidigare beslut
bedéma hur bestammelsen ska tilldmpas pa det aktuella fallet.
Byggnadstilisynsmyndigheten ber ocksa ofta planldggaren om utidtande i saken,
och utldtandet beaktas vid behandlingen av tillstindet. D& man talar om
tillstandsprovning bér man beakta att beslutsfattandet alltid ar bundet av
likstillighetsprincipen. En tjanstemans tjansteansvar kan dock inte bindas till
tidigare tjdnsteinnehavares beslut som eventuelit har fattats pa felaktiga grunder.
En tjdnsteinnehavare utfor alltid tillstdndsprévning pa eget tjansteansvar.

Andring i beslut som har fattats av byggnadstillsynsmyndigheten far sokas hos
Helsingfors  forvaitningsdomsto! och  eventuellt darefter hos hogsta

férvaltningsdomstolen.

Den ledande byggnadsinspektdrens och planldggarens tolkningar

i det foljande redogors for stadens ledande byggnadsinspektdrs och planidggares
tolkningar av de aktuella detaljplanebestammelserna.

Oberoende av det, som i denna stadsplan bestimts om tillaten véningsyte, far i
byggnad som uppfirts fore denna stadspian blivit faststéild, utforas reparationer
som dir jimférbara med nybyggnadsdtgdrder.

Bestammelsen har gjorts upp for att ge mgjlighet att underhalla och reparera
byggnader som uppforts fore stadsplanen blivit faststalld inom den omfattning de
enligt sina lagakraftvunna bygglov hade vid den tidpunkt da detaljplanen tradde i
raft (19.1.1990). D& tas ingen stdllning till den utnyttjade byggritten i anslutning
till behandlingen av eventuella bygglov eller atgardstillstand som underhalls- och
reparationsarbetet kan krava. Detaijplanebestammelsen ger dock inte mojlighet
att forstora eller bygga ut en byggnad som uppforts fére stadsplanen blivit
faststdlld utan att det paverkar den utnvttjade byggratten for fastigheten. Detta
innebdr alltsd att bestdmmelsen om reparationer som ar jamférbara med
nybyggnadsatgarder avser heitdckande eller genomgripande férnyande av en
befintlig del av byggnaden som har byggts med grund i ett beviljat bygglov.



D3 en planldggare gdr upp en detaliplan eller en detaljplanedndring bor
planlaggaren se till sa det inte uppstar en situation dar det blir omajligt att
underhédlla en befintlig byegnad inom planomradet eller dér den befintliga
byggnadens existensberattigande pa fastigheten kan ifrdgasittas, om inte
genomforandet av planen uttryckligen fdrutsatter att byggnaden rivs. |
detaljplanen som det nu ar tal om har moijligheten att bevara och underhélla
befintliga byggnader sidkerstdllts med precis den detaljplanebestdmmelse vars
tolkning nu ar foremal for diskussion.

Byggrdtt {t.ex. 2 11 400)

Byggratten som anvisas i detaljplanen har anvisats for varje tomt enligt
overvagande i planldggningsskedet. Detaliplanen har blivit godkdnd enligt en
juridisk process, vilket innebar att ocksd byggratten ar iuridiskt bindande. Vid
tilistandsprovning tolkar byggnadstillsynsmyndigheten alltid de géllande
planbestdammeiserna vid tidpunkten ifraga (135 § i markanvandnings- och
bygglagen).

Om ansokan galier ett bygglov f6r en tomt dar den nyttjade vaningsytan Okar, sa
granskas tomtens byggratt som helhet. D& ska parten som planerar projektet
redogéra f6r den nyttjade vaningsytan pa tomten, inklusive byggnader som
uppfdrts fore stadsplanen blivit faststalld. Efter att ha granskat och godkant ovan
namnda redogérelse beddmer byggnadstillsynsmyndigheten i vilken utstrackning
byggratten enligt detaljplanen har nyttjats pa fastigheten ifrdga och hur mycket
byggratt som aterstadr. Det ar dd fraga om en beddmning vid den tidpunkt
tolkningen gdrs, angdende huruvida lovet som da séks kan beviljas. Bedémningen
av vaningsytan goérs enligt den tolkning av vaningsytan som &r praxis vid den
tidpunkt da bedomningen gors, och den tillaimpas pa samma sitt dven pa
byggnader som uppfdits fore stadsplanen blivit faststalid.

For att ytteriigare kiargora fragan bor har samtidigt konstateras att beslutet om
bygglov inte utgor ett beslut om vaningsyta, utan beslutet ar resultatet av en
beddmning, mot bakgrund av den information parten som planerar projektet har
tillhandahallit om befintlig och planerad omfattning, av huruvida atgarden som
iovansdkan gailer ar mdjlig att genomfdra med beaktande av byggratten som
anvisas i den géllande detaljplanen.

Avslutningsvis kan det utéver det konstateras att de tolkningar som framfors har
ovan inte avviker fran tolkningen som den tidigare planldggaren i Grankulla (2003—
4/2013) har gjort. Det dr dessutom beaktansvart i sammanhanget att den tidigare
planldggaren arbetade vid enheten som ansvarade for planlaggningen {det som nu
ar markanvandningsenheten} dven under den tid da detaliplanen Ak 108 var under
arbete.

Sammanfattning

Med st6d i de motiveringar som framgar ur beredningen, ovan, foreslds att
stadsstyrelsen ska faststalla tolkningen av de tvda ovan namnda
planbestémmelserna i detaljplanen Ak 108 enligt redogé&relsen ovan.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:
Samhallstekniska utskottet fGreslar att stadsstyrelsen godkdnner redogorelsen

som framgar ur beredningstexten och tolkningarna av tva planbestammelser i
detaljplanen Ak 108.



Brev nr 3 {daterad 8 februari 2021) distribuerades till ledamdterna fére motet,

STS:s representant Rintamaki-Ovaska meddelade sig vara javig och avidgsnade sig
fran motet for den tid drendet behandiades.

Besfut:
Beslutforsiaget godkandes.

Bilagor:
BILAGA 1 Breven bifogas i sin helhet
BILAGA 2 Brev 8.2.2021

KH 15.02.2021§ 29
173/10.02.03/2021
Stadsdirektor Christoffer Masar:

Stadsstyrelsen godkanner redogorelsen som framgdr ur beredningstexten och
tolkningarna av tva planbestammelser i detaljplanen Ak 108.

Det antecknades i protokollet att vice ordférande Tiina Rintamaki-Ovaska
anmalde jav {intressejav) och avlagsnade sig fran motet under behandlingen av
detta drende.

Beslut:
Beslutsforsiaget godkandes.

Bilagor:
BILAGA 1 Breven bifogas i sin helhet
BILAGA 2 Brev 8.2.2021 s e ——————

Distribution:
Parten



Samhillstekniska utskottet.
Med anledning av foredragningen i direndet YLKV 09.02.2021.

Omradet Norra Grankulla fick sina forsta byggnader uppforda 1910.

Omradets forsta stadsplan stadfistes 1963. Enligt bestimmelserna var det pa tomten Alpvégen
10 mojligt att uppfora en byggnad for tva bostdder med vaningsytan 700 m? under forutséttning att
byggnaden uppfordes i tva viningar med byggnadsytan 350 m?.

Stadsplaneindringen 1999 {oregicks av ett dndringsforsiag 1983 med kvartersbeteckningen AG-5
med bestdmmelser om fristdende smahus och bilplatser. Byggandets omfattning (byggritten) i
stadsplanedndringen 1990 var det samma som i férslaget 1983, dvs 2 I 400 (= vaningsytan i m?).
Staden och miljoministeriet hade emellertid 1988 uppméirksammat de problematiska féljderna av att
minska byggandets méjliga omfattning fran 700 m? i stadsplan 1963 till vaningsytan 400 m? i
forslaget 1983. En beskirning av byggritten med hela 300 m? (43 %). En sadan inskrinkning av
byggritten &r inte legitim i finsk stadsplanering.

I syfte att undvika de “’problematiska f6ljderna” (sversatt citat ur stadsstyrelsen protokoll 1988) tillkom
oberoende -bestimmelsen och den nya kvartersbeteckningen skrevs AO-8.

Oberoende -bestammelsen galler for cirka 40 tomter.

Stadens tolkning 2012 och beredningen YLKV $%.62.2021 beakitar inte dessa ovan patalade
omstindigheter i tolkningen av oberoende -bestimmelsen for tidigare uppforda byggnader
och relationen till bestiimmelsen om tomtens vaningsyta.

Fallet Alpvigen 10:
2012 motsatte sig byggnadsndmnden, samhiéllstekniska nimnden och stadsstyrelsen ansékan om
undantag. Detta d4 man anség att anhallen atgérd Sversteg stadsplanens byggriitt med cirka 28 %.

Forvaltningsdomstolen fann 2014 att grunden for stadens beriknade avvikelse fran byggritten var
felaktig och att avvikelsen var 5,5 % samt att byggnadsnimnden borde ha godkiint drendet 2012
som en mindre avvikelse enligt MBL 175 §. Den av staden patvingade ansékan om undantag var
séledes onddig och den dsamkade kostnader for sakédgaren.

Enligt stadens tolkning av stadsplanen var 6verskridningen 28 %. Den 1980/1985 forverkligade
vaningsytan ansigs ha varit 488 m? och att ombyggnaden av verandan/grénrummet hade tillfort 22
m?. Dvs den tidigare lagenliga vaningsytan &versteg den tillitna vaningsytan 400 m? med 88 m?.
Enligt stadens tolkning blev da avvikelsen hela 28 % istillet for 5,5 %.

D4 man tillampar stadens tolkning pa en tidigare, enligt stadsplanen, uppford byggnad med
vaningsytan 678 m? och dartill utvidgar byggnaden med samma veranda 22 m?blir avvikelsen 75
% ! Enligt normal logik borde ju dverstigningen vara avsevirt mindre n 5,5 %.

Stadsstyrelsens beslut att avstyrka ans6kan om undantagstillstand byggde pa en falsk version av
oberoende -bestammelsen enligt vilken reparationsatgérd endast tillats for tidigare uppforda
byggnader dar vaningsytan var hégst 400 m*. En sddan grund for tolkning av stadsplanens
bestimmelser innebar att staden mot bittre vetande hade lagt stadsplaneforslaget 1983 till grund for
handldggningen av fallet Alpvigen; istillet {6r stadsplanen 19.01.1990.

Feltolkningen upprepas i beredningen till YLKV 09.02.2021. Jag citerar avsnittet Byggriitt (tex 2 11
400); stycket som borjar: "Om ansdékan gdller ett bygglov ddr den nyttjade vaningsytan okar, sa
granskas tomtens byggrdtt som en helhet ... inklusive byggnader som uppforts fore stadsplanen



blivit faststdlld ... bedomer byggnadstilisyns myndigheten i vilken utstrdckning byggrdtten enligt
detaljplanen har nyttjats ... och hur mycken byggrdtt som dterstar. ”

Stadens redogérelse ér identisk med stadens tolkning i fallet Alpvigen. En tolkning med absurda
konsekvenser och som avvisats i forvaltningsdomstolen. Observera att tidigare uppford byggnads
vaningsyta enligt stadsplanen 1963 kan vara 700 m?, ja hela 1050 m? enligt MBL 2000 217 §, om
dr finns killare ovan mark uppford enligt 1958 érs bygglag.

Stads-/detaljpianens bestiimmeiser for byggandet innebir foljande:

Oberoende -bestimmelsen géller for byggnader uppforda fore 19.01.1990 och bestimmelsen om
tomtens storsta vaningsyta 400 m? giller for bvggande effer den 19.01.1990.

— Av de tva bestimmelserna dr oberoende -bestimmelsen den priméra.

— Oberoende -bestimmelsen anger ingen begrinsning betrdffande byggnadens karaktér, inte
heller dess vaningsyta.

— Vid tidigare uppford byggnads lovgivning (tex 1920 eller 1980) skall dér angiven véningsyta
inte ligga till grund vid lovgivning efter 2000.

— Det dr begreppen byggnad, 113 §, och vaningsyta, 115 §, i Bygglagen 2000 som ligger till
grund for avgorande om den tidigare uppférda byggnadens status vid berdkningen av (tex
verandans) vaningsyta fore och efter ombyggnaden 2005.

— Dir flera tidigare uppforda byggnader forekommer pa tomt 4r varje byggnad en solitir och
sammaniagd vaningsyta skall inte paverka lovgivning fr reparation.

— Tidigare uppford byggnads vaningsyta skall inte rdknas som del av tomtens vaningsyta.

— Tidigare uppford byggnads privilegium/rittighet 4r dess omfattning vid tidpunkten
19.01.1990.

-~ Tidigare uppford byggnad kan repareras oberoende av om vaningsytan &r storre dn tex 400
m?.

— Vid lovgivning for reparation 6verensstimmer byggnaden alltid med den géllande
detaljplanen enligt 135 §. 1 mom.1). Detta oberoende av om det pa tomten dven finns
byggnad(er) uppford efter 19.01.1990, med vaningsytan 400 m’.

— Vid reparation som i mindre grad avviker fran byggnadens vaningsyta kan mindre undantag
beviljas i samband med bygglov. MBL 175 §.

— Tillbyggnad efter 19.01.1990 kan beviljas inom ramen for tomtens byggritt. Tillbyggnaden
rdknas som ny byggnad. Vid uppforande av tillbyggnad skall tillbyggnaden riknas som del
tomtens tilldtna vaningsyta, tex 400 m?.

— For tomt angivet antal bostider géller oavsett byggnad &r tidigare uppford eller inte.

Med stod av mina redogorelser i detta drende foreslar jag att stadsstyrelsen faststiller dessa punkter
till grund for handldggning av bygglov géllande kvarter/tomter med beteckningen AO-8.

PS. I planforslaget 1983 var ju réttigheten, ett forverkligande omfattande vaningsytan 700 m*enligt
1963 ars stadsplan, beskuren till 400 m®. Dvs ett planforslag med regressiv verkan.

PS. Avslutningsvis konstaterar jag att den tidigare planldggaren 2003-4/2013 i féredragningen till
stadsstyrelsen 2012 framfort en falsk version av oberoende -bestimmelsen till grund for beslutet om
den 28 % -iga Overskridningen. Samt att planliggaren dven skriftligen i féredragningen framfort det
osanna pastaendet att ombyggnaden 2005 skulle ha foretagits utan lov.

ek



Betriffande lovgivningen av verandan. Verandans status. Fallet Alpvigen 10.

Vid lovgivning giller i forsta hand 134 §. Behandling av ansékan om bygglov. Citat ur
regeringens proposition 101/1998 rd. Avsnitt: DETALJMOTIVERINGAR.
“Det vasentligaste d4 en anstkan om bygglov behandlas ér att kontrollera att forutséttning-
arna for bygglov finns. Till sin natur &r detta rittsprévning. Det viktigaste resultatet av
tillstdndsbehandlingen 4r att de Auvudrimingar i enlighet med vilka byggandet skall ske
godkdnns med att bygglov beviljas. Om detta foreslas en uttrycklig bestdmmelse i
lagen.” (min kursivering)

Det iir ritningarna som avgor om verandan var en byggnad eller en terass.

Att staden 2012, utan saklig utredning av lovérendet 1980 och stadsplane#ndringen 1990, mer &n 30
ar senare lagger de vid lovgivningen 1980 nagot bristfilligt deklarerade ytorna till grund for
forkastande av lovirendet 2012, &r oprofessionellt.

Kommunen har den lagliga ritten att forutom de sex forutséttningarna for bygglov, 135 §, dven
beakta andra faktorer samt avvikelser. Mindre avvikelser fran byggrétten (< 10,5 % ) kan beviljas i
samband med bygglov. Avvikelser frin byggritten (och andra bestimmelser) avspeglar sig ju i
huvudritningarna.

Byggnadsinspektionen i staden beviljade 1980 bygglov for Alpvagen 10 dér lovets ritningar avvek
fran de deklarerade ytorna. Den beviljade byggnadsytan 375 m? Gversteg den storsta tilldtna med 25
2 (< 7 %). Men i och med stadsplanedndringen 1990, dér begrinsningen av byggytan avvecklats,
upphorde dirmed &ven avvikelsen.

Ombyggnaden av verandan 2005 &ndrade varken verandans juridiska eller tekniska status. Detta
papekade jag redan 2012. Tre arkitekter, varav en lovarkitekt, har 2013 intygat det samma. En
fjarde arkitekt uppmitte 2014-15 vaningsytan for A -husets entré-/markvaning. Dock underkédnde
stadens byggnadsinspektdr den uppmiétta ytan och drog av cirka 25 m?med hinvisningen till att
verandan, fore ombyggnaden 2005, skulle ha varit en terass med tak (fi. katettu terassi).

Da stadsstyrelsens ordforande, arkitekten Veronika Rehn-Kivi, har erfarenhet av byggnads-
granskning dr det hogst angeldget att arkitekten, innan detta drende vidare handliggs, bekantar sig
med det ritningsunderlag* som legat till grund for de fyra arkitekternas och forvaltningsdomstolens
stallningstaganden den 26.3.2014 gdllande verandans status, och ger skriftligt utlatande i fragan.
«  PAAPIIRUSTUS ARK 129 03; 1. KERROS
PAAPIIRUSTUS ARK 129 05; LEIKAUS A-A

PAAPIRUSTUS ARK 129 98; JULKISIVI ETELAAN
PAAPIIRUSTUS ARK 129 010 A; RAKENNELEIKKAUKSET US 3, US4 JA VK 3

Bygglov beviljat den augusti 4. 1980.

8 februari 2021.



