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Till Stadsstyrelsen i Grankulla stad.
- S0, 30 -0 2020

DNo 37 16,01 03 Jiopel

Arende:

Anhadllan att stadsstyrelsen tar stillning till betydelsen av tvd detaljplanebestim-
melser. De tvd bestimmelserna ingdr i en stadsplanedndring f6r delar av Norra
Grankulla. Planen tradde ikraft den 19.01.1990.

Den ena bestdmmelsen gdller den villabebyggelse som vuxit fram mellan 1910 och
1990; dvs. alla de byggnader som uppfirts fore stadsplanens ikrafttridande.
Den f.d. kvartersbestdmmelsen i beteckningen AO-8 anger att dessa byggnader fdr
repareras oberoende av den stirsta tilldtna vaningsyta som i stadsplanekartan
markerats skilt fér varje tomt.

Den andra bestdmmelsen dr den fd. stadsplanebestimmelsen som meddelar
byggandets omfattning i form av storsta tilldten vdningsyta, i planen markerad
skilt for varje tomt. Bestimmelsen gdller alla de nya byggnader som uppforts
och uppfors efter stadsplanens ikrafttrddande 1990.

Den mellan de tva bestimmelserna gillande hierarkin och bestimmelsernas be-
tydelse har missforstatts av de handldggande tjansteméinnen fr.o.m. 2012. I irenden
(Alpvagen 10) har den andra bestimmelsen felaktigt tolkats som att den skulle gilla
for planomradets alla byggnader, bade befintliga och framtida.

En forvanskad form av bestimmelsen om oberoendet har framlagts som underlag
for beslut i samhallstekniska ndmnden, stadsstyrelsen och byggnadsniamnden.

Det ar viktigt att handldggningen av planerings- och byggnadsirenden i staden sker
med sakkunskap och att handldggande tjdnsteinnehavare ar insatta i gillande regler
i stadsplaner och lagar. Det dr for mig uppenbart att s inte varit fallet i drendet
Alpvégen 10, varfor det dr 6nskvirt att stadsstyrelsen utreder de regler som giller
och atgdrdar de osakliga beslut som fattats i staden.

Som grund fér min anhallan om stadsstyrelsens stéllningstagande framfér jag har i
koncentrerad form en utredning av obercende-bestammelsens tillkomst, andamal
och tillimpning. Den visar hur bestimmelsen prioriterar underhall av byggnader
uppforda fore 1990 och hur bestimmelsen inverkar pd tomternas tillitna om-
fattning vid uppforandet av nya byggnader efter den 19.01.1990.

Bestimmelsen om oberoendet beror c. fyrtio tomter i Norra Grankulla.

Grankulla den 25 iuni 2020




I delar av Norra Grankulla giller en stadsplan fran 19.01.1990 dir kvarterens an-
vandningsdndamal regleras enligt foljande tre bestimmelser i beteckningen AO-8:

- Kvartersomrade for fristdende smdhus.

- Bilplatser bor reserveras minst tvd per bostad.

- Oberoende av det, som i denna stadsplan bestdmts om tilldten vdningsyta, fdr i
byggnad ! som uppforts fore denna stadsplan blivit faststdlld, utféras repara-
tioner som dr fdmférbara med nybyggnadsdtgdrder.

Men stadsstyrelsen 2 har, i ett utldtande till NTM -centralen i drendet Alpvigen 10,

grundat sin instéllning till ansékan om undantag pé féljande "bestimmelse”:

- Oberoende av det, som i denna stadsplan bestamts om tilldten vdningsyta, far i
byggnad som uppforts fére denna stadsplan blivit faststélld, utféras reparation-
er som dr jamférbara med nybyggnadsdtgdrder: inom ramen for den i stads-
planen angivna tilldtna viningsytan.

Stadsstyrelsens utldtande ar ddrmed baserat pd en férvanskad bestimmelse. En
bestimmelse som inte har tillkommit enligt lagens och forfattningens regler for
uppgorande eller dndring av detaljplaner. Den férlingda bestimmelsen avviker frén
stadsplanens innehdll och férlingningen motverkar planens syften.

Den forvanskade bestdmmelsen 1ag till grund vid stadens berikning av vaningsytan
for Alpvigen 10 och stadsstyrelsens har i ett utlitande till NTM 2012 framfért att
tomtens totala vaningsyta éverskrider * den tilllitna viningsytan med c. 28 %. Stads-
styrelsen angav dverskridningen som grund for att inte tillstyrka ansékan om be-

viljande av undantag.
* En 1990 inférd begransning av byggandets omfattning - t.ex. vdningsytan X m? - kan inte med-
fora att en tidigare uppford byggnad stérre &n X m? - ar en éverskridning. Den tidigare uppforda
byggnadens omfattning, omréiknad till viningsyta, dr daremot storre 4n begransningen X,
Enligt férvaltningsdomstolens beslut 2014 var éverskridningen 5,5 % *; och bygg-
nadsndmnden 2012 borde godkant ansokan om bygglov enligt Markanvindnings-

och bygglagen 2000, MBL 175 §. Behov av ansokan om undantag foreldg inte.
* Denna utredning visar att verandans ombyggnad 2005 inte alls dverskred vaningsytan.

Den férvanskade bestimmelsen tilldter reparation av mindre byggnad - per axiom -
mindre &n den tilldtna vaningsytan. Troligt dr att tjansteménnen inte forstitt * att
for sddana byggnader finns intet behov av ndgon sarskild bestimmelse; tillstdnd for
reparation beviljas ju i viket fall som helst - byggnaden dr ju mindre dn den | stads-

planen tilldtna vdningsytan !!!
* Motsatsen - att tjinsteménnen forstitt konsekvenserna av sina tolkningar och det oaktat
framlagt dem i stadsstyrelsen for beslut - hade ju varit klandervirt.

! Byggnad avser alla pa tomt uppférda byggnader oavsett anviindningsdndamal. Byggnadens vaningsyta avser

tomtens totala vaningsyta.
2 Beslut 09.05.2012. Se foredragningslista § 40, § 76, § 94.




Konsekvensen av den forvanskade bestimmelsen dr; att oberoende-bestaimmelsens
centrala betydelse i stadsplanen amputerats. De tvd dterstdende kvartersbestim-
melserna (fristiende sméhus och tvé bilplatser per bostad) i beteckningen AO-8 Gverens-
stimmer med bestimmelserna i beteckningen AO-5. Arendet Alpvigen 10 har
fr.o.m. 2012 i praktiken handlagts som om AO-5 beteckningen skulle ha gillt.

Aoksk

Under pdgdende arbete med dndringen av stadsplanen for Norra Grankulla lades
beteckningen AO-5 fram till allméant pdseende 1983. Men markigare, boende och
andra engagerade stadsbor fann brister i forslaget och i slutet av 1980-talet konsult-
erade staden Miljoministeriet for limplig formulering av en bestimmelse som skulle
beakta byggd miljé och kompensera (den i forslaget 1983 gjorda) inskrankningen av det
tidigare (fr.o.m. 1910 gallande) byggandets omfattning.

En brist - och mycket vésentlig sddan - var ju planens svaga anpassning till den be-
byggelse som tillkommit mellan 1910 och 1990 och till omrédets vixlande bygg-
nadskultur och boendeformer. Inom ramen for omrédets férsta stadsplan (fran 1964)
var stadsplanens byggritt for Alpvagen 10; storsta tilldten byggnadsyta 350 m? och
hogsta antal viningar (1l) samt tvd bostdder. Detta innebar att ett byggprojekt med
vaningsytan 700 m? endast kunde forverkligas under det absoluta villkoret att

byggnadsytan inte var stérre an 350 m?2.
ANM. Viningsytan 700 m? ir inte stadsplanens byggratt. Det &r ddremot byggnadsytan 350 m2.

Ménga av omradets tomter var storre an 2 000 m? och bebyggda med endast ett
bostadshus (en bostad). Den 1993 foreslagna byggratten var emellertid anpassad till
ett byggande dar den existerande bebyggelsen skulle ersittas enligt modellen "tva
nya hus a’ 200 m?”, vilket &ven skulle ha inneburit en viss inskrankning av det
tidigare byggandets omfattning,

Aven Bygglagen 1958 forutsatte att markigare skall ges en skilig kompensation i
samband med inskrankning av byggande.

Staden konsulterade Miljéminsteriet, vilket resulterade i den nya kompletterande
bestimmelsen om oberoendet; och kvartersbeteckningen dndrades frin AO-5 till
AO-8. I bestimmelsen om oberoendet iaktas aspekterna pd att inte inskrianka det
tidigare byggandets omfattning och att understéda underhall av den byggda miljon;
sammanfattningsvis:

Vid tomtdgares val mellan att riva samtliga byggnader och bygga nytt - gentemot att
bevara uppford byggnad och komplettera denna med ny byggnad - prioriteras det
senare alternativet pd det sdttet att tomtens totala vdningsyta tillits vara stérre dn
den i planen angivna for nya byggnader - dd den bevarade byggnadens viningsyta dr
oberoende av den for tomten i planen angivna vdningsytan (tex. 400 m?).




Oberoende 9 av det som i denna stadsplan Mmm% far i
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a. Kvartersbestimmelse anger anvandmngsandamélen och sddana (detaljplane-)
bestdmmelser &r viktigare dn de om byggandets omfattning (byggritten), vilka (i
stadsplanebestammelser) anges t.ex. i formen av storsta tilldten vningsyta.

b. Byggnad som uppforts fére denna stadsplan blivit faststilld - oavsett anvind-
ningsandamal (boende, bilstall, vixthus, paviljong etc.) - dr den vid tidpunkten for
stadsplanens faststillande 19.01.1990 befintliga byggnaden in extenso; utan
bindning till vad som vid lovgivning 1910 - 1990 i ritning angivits eller i register
antecknats om byggnadsyta, vaningsyta eller andra begrinsningar.

¢. Bestimmelsen om stirsta tilldten vdningsyta (tex 400 m?) giller byggnader
som uppfors efter den 19.01.1990; den dag dd stadsplanen trddde ikraft.

d. Oberoendet giller for alla byggnader uppforda fore stadsplanedndringen. Dessa
byggnaders omfattning, omraknad till vaningsyta, dr utan intresse vid jam-
forelse med planens tillatna vaningsyta; ytan skall inte alls relateras till bestim-
melsen om storsta tilldtna vaningsytan 400 m?; ett oberoende giller ju!

e. Oberoendet uppfyller lagens krav pd éverensstdmmelse mellan byggprojekt
(som reparationer jémférbara med nybyggnadsétgirder) och den gdllande detalj-
planen, MBL 135 § 1 mom. 1).

f.  Begreppet "reparationer” dr utvidgat i MBL. Paragraf 12 frimjar styrningen av
byggandet och dar prioriteras ett planmassigt och kontinuerligt virdande och
underhdll av den byggda miljén och byggnadsbestdndet.

Stadsplanen har foljaktligen tvd bestimmelser for byggandets omfattning. Be-
greppen "tidigare uppford byggnad” och "storsta tilldten vaningsyta” dr separata
och oberoende av varandra, men stérsta antalet bostider (2) galler i bada fallen.

ko

Exemplen nedan visar hur oberoendet funktionerar vid lovgivning fr.o.m. 1.1.2000.

A. Lagesbild infor lovgivning: En tidigare uppford villa for en bostad och ekonomi-
byggnad(er). Tomtens totala vaningsyta 4r t.ex. 300 m? uppmitt enligt MBL
113 §och 1158§.

- Villan kan repareras och mindre utvidgning kan goras med stéd av MBL 175 §.

- Storre tilibyggnad, tex. 150 m?, kan beviljas men av byggritten 400 m? for nya
byggnader skall da avdras 150 m?; dterstdr outnyttjad byggritt 250 m2.

- Ny byggnad fér tomtens andra bostad och t.ex. bilstall kan uppféras inom ramen
for den outnyttjade byggratten 250 m2,

= Tva bostéder; ¥ vaningsyta 700 m2, (400 m? for ny byggnad + iildre villa 300 m?).



B. Ligesbild infor lovgivning: Tvd tidigare uppforda villor och tv3 bostider och
ekonomibyggnader. Villornas ytor dar 250 m? och 150 m? enligt A. ovan.

- Villorna kan repareras och mindre utvidgningar kan goras med stod av 175 §.

- Enderaav de tvd villorna rivs for att ersittas med ny byggnad. Oavsett vilken av
villorna som rivs dr byggritten for den ersdttande byggnaden 400 m2. | det fal
den nya villans vdningsyta (inklusive ny ekonomibyggnad) &r 300 m?2; Sterstir
outnyttjad byggradtt 100 m?2 Den kan utnyttjas for en ny tillbyggnad av den
kvarstaende tidigare uppforda byggnaden.

= Tvé bostider; X vaningsyta 650 m?, (400 m? ny byggnad + ildre villa 250 m?).

= Tva bostider; X vaningsyta 550 m2, (400 m? ny byggnad + ildre villa 150 m?).

- I det fall bada villorna rivs dr tomtens storsta tilldtna vaningsyta 400 m? for tvi
nya bostadsbyggnader. Men véningsytan for en t.ex. tidigare uppférd ekonomi-
byggnad belastar inte byggratten 400 m2

= L. vani > 2, (400 m2 ny byggnad + dldre eko.b, X m?).

Pa detta sitt understoder stadsplanen ett utnyttjande av den byggda miljén dér en
tidigare uppférd byggnads tekniska standard, omfattning och boendeménster kan
utvecklas smidigt och pd sadant satt att fastighetens virde foljer marknadsnivén.
Som framgdr ovan finns ingen for tomterna * gemensam fast/enhetlig grans for den
totala vaningsytan. * Undantag: Obebyggda tomter; for dessa galler angiven vaningsyta.
OBS! En mellan 1910 och 1990 uppférd byggnads vaningsyta beriknad enligt
gallande definition pa byggnad och vaningsyta kan - i princip - idag vara stérre
an 1000 m?,

Sambhdllstekniska ndmnden har tolkat stadsplanebestammelserna * si att den for

tomten angivna stérsta viningsytan (400 m?) dven géller de fore 1990 uppforda bygg-
naderna **; att bestimmelsen om reparationer av tidigare uppférd byggnad endast
gillde for byggnad mindre dn i stadsplanen angiven viningsyta.

Ndmnden har felaktigt tolkat att den uppférda byggnadens vaningsyta skulle ha
overskridit den tilldtna och avslog ansékan om undantag samt forutsatte ett beviljat

undantag; detta som grund for ny handlaggning i byggnadsniamnden.

* Tolkningen torde grunda sig pa uppfattningen att det som &r angivet i plankartan gar fére be-

teckmngar och bestamme}ser Uppfattnmgen dr en villfarelse. En detaljplan bestar av karta med
b h melser. Beteckningen t.ex. 400 i kartan séiger i sig intet vad

som darmed avses; . att den avser vaningsytan framgar ju forst nar man liser kartans tecken-

forklaring och bestammelser.

Kvartersbestimmelser markeras i stadsplanekartan kvartersvis, inte tomtvis.

** Man tilldimpar inte nya bestimmelser for vaningsytan pd byggnader som uppférts innan de

nya bestimmelserna tratt i kraft. Ett sddant forfarande svarar inte mot vart riattstinkande.

-

Hierarkin mellan bestimmelser i BL 1958;

- 36 § 1 mom. anger gnvdndningsdndamdlen i kvartersbestdmmelserna




- 36 § 2 mom. meddelar andra foreskrifter, for bebyggelsen och dess nyttjande i
stadsplanebestdmmelserna.

Hierarkin mellan bestimmelser i MBL 2000;

- 55§ 1 mom. 3) utvisar anvindningsandamalen,
- 55§ 1 mom. 4) utvisar gmfattningen av byggandet,

- 55§ 1 mom. 5} utvisar principerna.for byggnadernas Jage och hyggsatt.
- 55§ 2 mom. Till detaljplanen hér dven en beskrivning med den information som

behovs for att bedoma planens mdl ... alternativ ... konsekvenser ...

Bestammelse om anvindning gar fore bestimmelse om byggandets omfattning.

Samhdllstekniska ndémnden och stadsstyrelsen har inte beaktat hierarkin mellan be-
stdmmelser och har inte forstdtt bestimmelsen om oberoendet; inte heller bekantat
sig med stadsplanens tillkomst, beskrivning eller handldggning i stadsstyrelsen 1980-
1989; myndigheterna kdnner inte till hur begreppen byggnad och berdkning av
vdningsytan enligt MBL 113 § respektive 115 § inverkar pd vdningsytan vid reparation
av tidigare uppfird byggnad fr.o.m. dr 2000 !!!

&k

"Rakennuslautakunta 07.02.2012. § 25 ...

Kyseisen kaavan (1990 vahvistettu) maardayksissd on teksti 8 jossa sanotaan

seuraavaa: Alueelle ennen tdmidn asemakaavan vahvistumista rakennetussa
rakennuksessa saadaan suorittaa uudisrakentamiseen verrattavia korjauksia sen
estamattd, mitd tdssd asemakaavassa on maatatty tontln enlmmalskerrosalasta "

g "Teksti” ar ju stadsplanens bestimmelse f i
forda byggnaderna. Planens flesta tomter var delvns bebyggda 1990. Namnden

har inte férstatt att det foreligger tva bestimmelser for byggnads omfattning
inom stadsplaneomrddet; en for anvindningen av tidigare uppforda byggnader
och en annan for byggandet av nya hus efter det stadsplanen tritt i kraft.

"Se, ettd kaavamadrayksissd on edelld esitetty teksti, ei oikeuta siihen, ettd sen-
tyyppisia tiloja, jotka on tulkittu tiloiksi, jotka eivit vie tontin rakennusoikeutta,
muutettaisi luonteeltaan tiloiksi, jotka kaiken kerrosalatulkintojen perusteella
luetaan kerrosalaa laskettavaksi tiloiksi.”
Enligt definitionen for byggnad * i MBL 113 § och vid vdningsytans berdkning i
115 §, foréndras vaningsytan for fore lagens ikrafttridande dr 2000 uppford
byggnad i och med att tidigare byggnadsdel, tex. killare ovan mark, vindsut-
rymme, vintertradgard/gronrum (fi. viherhuone} mm. nu riknas som vaningsyta.
* ANM. nybyggnad i BL 1958 med annan juridisk och teknisk definition.

Vid en berédkning 1990 av tidigare uppford byggnads omfattning uttryckt i m?
vaningsyta utfors berdkningen pa den 1990 befintliga byggnadens omfattning -
obunden till tidigare lovgivning (for manga byggnader var t.ex. begreppet viningsyta inte
aktuellt vid lovgivningen) - och vaningsytan skall ju vid byggande fr.o.m. ar 2000




justeras enligt dagens definitioner av begreppet byggnad och ddrmed utférs
vaningsytans berdkning pd helt andra grunder 4n vid lovgivningen !!!

I regeringens proposition 101/1998 (detaljmotiveringen till 217 § 6vergangsbestim-
melse for vaningsytan) poédngterar dven lagforfattaren, citat: Ndr sddana planer *
dndras dr det i fortsdttningen ndr byggnadsvolymen Gvervdgs nédvdndigt att be-

akta dndringen av bestimmelsen om vaningsytan.
* §d som vid en eventuell framtida dndring av nu gallande stadsplan for Norra Grankulla.

Stadsplanen 1990 var i kraft vid MBL:s ikrafttradande och faktiskt - av just den
omstdndigheten - skall inte évergdngsbestimmelsen om vdningsytan 218 § till-
lampas vid beridkningen av vdningsytan.

En fr.o.m. 2000 genomférd berdkning av tidigare uppford byggnads véningsyta
(tillampning av byggnad MBL 113 § och vdningsytans berdkning MBL 115 §) skall inte alls
jamforas med den for tomten angiven storsta tilldten viningsyta. Den tidigare
uppforda byggnadens sdvil "ursprungliga” (t.ex. vid lovgivningen) som den "nya”
véningsytan dr oberoende gentemot den fér tomten angivna véningsytan.

. Om verandan.

Lovgivningen 1980: | samband med beviljande av bygglov godkiindes huvud-
ritningarna enligt vilka byggandet skulle ske. Verandan var i ndmnda ritningar
beskriven som en byggnad; (enligt bygggnadsgranskaren 2015 som en "katettu terassi”).
Det beviljade tillstdndet dverskred den storsta tillitna byggnadsytan (officiellt)
med 25 m?, dvs. ¢. 7 %. I verkligheten var éverskridningen den dubbla, ¢. 14 %,
da byggnadsytan for A-husets veranda medrédknas. I den nya stadsplanen fran
19.01.1990 var inte ldngre byggnadsytan begransad i stadsplanen; och ddrmed
upphorde de tidigare 6verskridningarna.

Lovgivningen 1985:

Lovgivningen géllde fér nyplanerat B-hus. A-husets veranda var inte objekt vid
lovgivningen. I situationsplanen var A-huset markvaning (byggnadsyta) ritad pa
samma satt som vid lovgivningen 1980.

Byggnadsndmnden bygger sin uppskattning 2012 p3 en tolkning av tomtens
s.k. totala vaningsyta 1985. Men vaningsytan var ju inte det begrepp som av-

gjorde byggandets tillditna omfattning i stadsplanen!

ANM. Det var méjligt att enligt stadsplanen 1964 uppfora byggnad med véningsyta mellan
351 och 700 m2 Detta forutsatte dock efterfoljelse av stadsplanens storsta tilldtna bygg-
nadsyta 350 m?. Byggnad med vaningsytan 351 m? éverskred byggratten i det fall bygg-
nadsytan var 351 m? Byggnadsnamnden 2012 har inte observerat de dverskridningar som
beskrivs i avsnittet om Lovgivningen 1980. Ndmnden har inte uppmarksammat att bygg-
ritten i stadsplanen 1964 begrinsades av stérsta tilliten byggnadsyta 350 m?.

byggnad(er). Vid lovgivningarna 1980/1985 var de nybyggnader. Den juridiska
skillnaden har tidigare definierats. En berdkning av A-husets vdningsyta (med
veranda) var inte bunden till de bestdmmelser som gillde vid lovgivningen 1980.




Betraffande lovgivningen 2012:

Vid lovgivningen 2012 i &rendet Alpvigen 10 borde namnden ha tagit stéllning
tilf tva fragor. Vilken var verandans juridiska och tekniska status fére om-
byggnaden 2005 och vilken var statusen efter ombyggnaden? Att byggnaden i
sin helhet efter verandans ombyggnad ér en teknisk och juridisk byggnad réder
intet tvivel; men var den sa dven fore ombyggnaden?

Huvudstadsregionens byggnadsgranskningsmyndigheter (Helsingfors, Esbo, Vanda
och Grankulla) har | gemensamt direktiv listat de egenskaper som gér ett grénrum
(fi. viherhuone) till en byggnad. A-husets halvvarma veranda uppfyller alla de i
direktivet angivna kriterierna. Verandan var séledes redan fore 2005 (fore
ombyggnaden) en byggnad tekniskt och juridiskt sett.

Ombyggandet 2005 innebar sdledes ingen forandring av A-husets omfattning,

Forvaltningsdomstolen har emellertid feltolkat MBL 217 § da den (i citat nedan)
konstaterar att bestimmelserna som géllde vid lovgivningen 1980 i arendet

skulle gdlla for de tidigare uppforda byggnaderna.
"Hallinto-oikeus toteaa, ettd jo rakennetun rakennuksen kerrosala maaraytyy maankaytto-
jarakennuslain 217 §:n nojalla niiden sa@nnosten ja laskentaperiaatteiden mukaan, joita
on noudatettu rakennusluvan mydntamisen ajankohtana eli nyt puheena olevassa
tapauksessa noudatettavaksi tulevat rakennuslain (370/1958) ja rakennusasetuksen
(226/1959) rakentamisajankohtana voimassa olieet asiaa koskevat saannokset.”
Enligt MBL 217 § dr det dock bestdmmelserna i stadsplan 1990 som gdller vid be-
rdknandet av vdningsytan vid byggandet 2012. Stadsplan 1990 var ju den stads-
plan som gdllde vid MBL:s ikrafttrddande 2000; inte alls den vid lovgivandet 1980
gdllande stadsplanen 1964. Den vid lagens ikrafttradande 2000 giillande planen
frdn 1990 med oberoende-bestdmmelsen fér tidigare uppforda byggnader, dr ju
de berdkningsgrunder som skall ligga till grund vid berdkningen av vdningsytan
2012. Domstolen har missforstdtt MBL 217 § och som f6ljd dérav tillimpat fel lag!

i rs forvaltni 2014.

Helsingfors férvaltningsdomstol 2014 konstaterar att verandan idag borde

rdknas som vaningsyta enligt 2012 gillande regler.
"Vaikka veranta ei olekaan vuoden 1980 rakennusluvan paapiirustuksissa laskettu kerros-
aloihin eika peitealoihin, olisi vastaavaniainen tila nykyohjeiden mukaan rakennettuna
luettava mahdollisesti kerrosalaan. ”
Det domstolen bekréftar &r att verandan - fr.o.m. 2000 uppférd enligt ritning-
arna 1980 - &r en byggnad enligt idag géllande regelverk. Berérda nimnder i
staden har inte bekantat sig med domstolens beshut och motiveringar!

Stadsplanens forfattare Raimo Hannula hade i en till stadsplanen bifogad karta
markerat A-huset, inklusive vaeranda, som en byggnad. Verandan var en
byggnad savil 1980 som 2005. Detta styrker bl.a. utlitanden av en bygglovs-
arkitekt i Esbo stad, en professor i stadsplanering och den arkitekt AA (MBF 48 §
1mom.) som 2015 utférde métningarna av A-husets markvéning.




VIL

Stadens tvd handldggande tjanstemin saknar akademisk examen, erfarenhet
och - i fallet Alpvéigen 10 - omdomesférmaga.

Andra osakligheter.

Stadens byggnadsgranskare, Peter Lindholm, ansag vid drsskiftet 2004/2005
att dndring av verandan till uppehalisrum inte férutsatte bygglov, men begirde
en ansékan om dtgdrdstillstand, vilken inldmnades i slutet av januari 2005. C.
tvd veckor senare godkande byggnadsgranskningen konstruktionsritningarna
med tillhérande héllfasthetsberdkningar. Férsidan till dessa ritningar - forsedd
med byggnadsgranskningens stdmpel och namnunderskrift - har stadens
byggnadsgranskning 2012 emellertid undanhallit fran drendets handldggning.

Emeilertid hanvisar beredningen - i stadsstyrelsen 2012 - att verandans om-
byggnad skulle ha skett utan tillstdnd. Citat: "Nyt haettavat muutokset on
toteutettu luvatta jo aiemmin.”

Foérutomde de i avsnitt IV, patalade bristerna i samhillstekniska nimndens och
stadsstyrelsens handlaggning noteras dven dessa omstindigheter.

Med hanvisning till skrivelse med bilagor som undertecknad hésten 2019 6ver-
lamnat till ordforanden och viceordféranden i stadsstyrelsen, byggnadsniamnden
och samhallstekniska ndmnden.

Bifogas:

Ds.

Kopia av Forsidan till de godkénda konstruktionsritningarna 2005.

Forsidan kom till min kdannedom hésten 2014 och jag daterade en kopia 21/10/2014 som jag
den dagen overlamnade till byggnadsgranskaren med uppmaningen att forsidan borde delges
namnden i samband med ny provning av den 2012 férkastade ansékan om byggnadstillstind.

Foremal for handlaggningen i byggnadsnamnden 2015 skulle ju ha varit en ny handliggning
av ansokan om bygglovet 2012; detta enligt domstolens dtervisning 2014. Men varken férsidan
eller ansdkan om bygglov 2012 behandlades i nimnden 2015, inte heller redovisades domstol-
ens motiveringar betraffande verandans status och inte heller att ansokan om undantag varit
obefogad.

Istallet Gppnades ett nytt rende dér det centrala temat gallde byggfel; en i och for sig viktig
sak; dock utan samband med domstolens beslut och tolkning av verandans status. Tvirt mot
domstolens uppfattning framfér byggnadsgranskningen att verandan varit en taktdckt terrass,
(katettu terassi) och att man av den anledningen decimerat den av sakkunnig arkitekt uppmitta
véningsytan for A-husets markvining med 25 m?; varefter nimnden dragit den konklusionen
att en overskridning sketti och med ombyggandet 2005,
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Kauniainen Kv & Kh
Till Stadsstyrelsen i Grankulla stad Grankulla Stf & Sts

m 16 -11- 2000

DNo 237 /10.02.03 /2020

Arende:

Komplettering till min, arkitekt skrivelse av den 19 juni 2020 och in-
ldmnad till Stadsstyrelsen samma dag.

Byggnadsndmnden 2012 beslét att de enligt 1980 med lov beviljade och 1981 - 1984
forverkligade huvudritningarnas veranda inte var en sddan byggnad vars vdningsyta
rdknas; till den slutsatsen hade ndmnden kommit dd yerandans byggnadsyta - lika stor
som verandans vdningsyta - inte redovisats i projektets ytor.

Byggnadsinspektionens forfarande var osakligt av féljande skil:

De bestimmelser som skulle ha legat till grund i stadens handldggning av bygg-
lov (2012) och undantag (2012) for en 2005 utférd ombyggnad av veranda till
del av bostadens huvudsakliga uppehallsrum i 1. van. Alpvigen 10 A.

Vilken lag skulle ha tillimpats?

Den lag som géllde vid byggnadens uppférande 1980, dvs Byggnadslagen 1958 (lagen
1958), eller den lag som gallde vid tidpunkten fér ombyggnaden 2005 (atgardstillstand)
eller 2012 (bygglov och ansiékan om undantag i efterhand).

Enligt lagen 2000 (216 §) gallde denna lag.

Betrdffande berdkningen av vdningsytan (217 §) - géller en 6vergdngsbestimmelse
for byggnad som uppforts enligt stadsplan fore 2000 - dar stadsplanen dven gallde
vid ikrafttradandet av lagen 2000. I sadant fall skall vdningsytan berdknas enligt den
stadsplanen och bestammelserna om nybyggnad i lagen 1958.

Stadsplanen fran 1990 gillde vid lagens ikrafttradande 2000 och den omstandigheten
dr grunden till att 6vergdngsbestimmelsen om vaningsytan inte skall tillimpas.

Pa 1970-talet besloit staden att dndra stadsplanen for Norra Grankulla. Arbetet
pagick under hela 1980 -talet och stadsplaneandringen tradde i kraft den 19.01.1990.
I den nya planen tillats tva bostédder i dtskilda hus mot tva bostdder i en byggnad i
den tidigare planen (fi. kaksihuoneistoinen rakennus).

I planen inférdes dven bestimmelsen for omrddets anvdindning av redan uppforda
byggnader i beteckningen A0-8 och de fick statusen "tidigare uppférd byggnad”; deras
omfattning, vid tidpunkten for stadsplanens ikrafttrddande den 19.01.1990 om-
raknad till vaningsyta ar oberoende gentemot den begransande bestimmelsen for var
tomt skilt angivna vdningsytan (400 m? fér Alpvagen 10).

Men fr.o.m. 2012 efterfdljer inte staden planens bestimmelser géllande storsta till-
latna vaningsytor; bestimmelsen for pa tomt enskild tidigare uppférd byggnad och



bestimmelsen for byggnader som uppfirs pd tomt efter den 19.01.1990.

Istdllet for att folja de tvd bestimmelserna raknar staden vaningsytan fran tidigare
uppférd byggnad som del av tomtens vaningsyta; som del av den yta som giller
enbart byggande efter 19.01.1990. Detta trots att man i finsk lagstiftning och
forvaltning inte avgér drenden enligt regler som tillkommit efter det atgarden eller
handlingen utforts (undantaget; krigsansvarighetslagen 1944; patvingad av Sovjetunionen).

Dock géller bestimmelsen om tomtens storsta tilliten vadningsyta enbart for de bygg-
nader som uppférs efter 19.01.1990. Med andra ord skall véningsyta for tidigare
uppford byggnad inte deklareras som del av den for tomten angivna vaningsytan.
Henrik Sandstréom, stadens ansvarige tjansteman for stadsplaneringen 1990 - 1995,
har i samtal med undertecknad spontant uttryckt sin uppfattning om "oberoende”
-bestimmelsen, citat; “man skall inte blanda samman vdaningsytorna for tidigare bygg-
nader med nya byggnader”.

[ avsnittet 4.1 Principer fér hur anvdndningsdndamdlet preciseras (Miljoministeriets an-
visningar for beteckningar och bestimmelser i detaljplaner) klarldggs féljande: "Om planen
tilldter flera alternativa anvindningsdndamdl, ..., kan man utfirda en bestdimmelse om
den tillatna byggritten for respektive anvindningsandamdl.” AO-8 exemplifierar just en
sddan bestdmmelse.

Verandans status som nybyggnad, 130 §, alternativt som ldtt konstruktion, 131 §
i lagen 1958 avgjordes pd basen av de med lov beviljade huvudritningarna for A-
huset 1980; det oaktat verandans byggnadsyta och vdningsyta dd inte angivits i
deklarationerna av byggnads- och vdningsytor!

134 § Behandling av ansékan om bygglov.
Lagstiftaren podngterar att "Det viktigaste resultatet av tillstdndsbehandlingen dr att
de huvudritningar i enlighet med vilka byggandet skall ske godkdnns i samband med att
bygglov beviljas. Om detta foreslds en uttrycklig bestdmmelse i lagen”.

Propositionens detaljmotivering till 134 § 1. mom.
Lagstiftaren prioriterar de godkdnda ritningarnas byggnadstekniska beskrivning
framom rattsprovningen i 135 §. Prioriteringen ger kommunens byggnadstillsyns-
myndighet mojlighet att préva och godta avvikelser fran de forutsattningar som i 135
§ ligger till grund for beviljande av bygglov; tex. avvikelse frén den i detaljplanen
gillande vaningsytan. Prioriteringen stoder lagens avsikt att overfora besluts-
fattandet om avvikelser till den lokala administrationen.

135 § Forutsdttningarna for bygglov.

I sex (6) punkter preciseras forutsattningarna for beviljande av lov. Enligt punkt 1)
skall byggprojekt 6verensstamma med gillande detaljplan. | framstillningen ovan
framgar att projektets byggnadsyta 1980 avvek frén stadsplanen (1963). Daremot
overensstimde A-huset 2012 planens (1990) bestammelser om "tidigare uppford
byggnad”, da den tidigare uppforda byggnadens byggnadsyta - omraknad till vdnings-
yta - var oberoende till den i planen anvisade vadningsytan.

Beviljande av tillstdnd skall avgoras enligt de rattsfaktum som gallde vid behandlings-
tidpunkten. Nagon bestimmelse om detta foreslas inte i lagen, eftersom avsikten inte

ar att dndra vedertagen forvaltnings- och rattspraxis.
Propositionens detaljmotivering till 135 § 4. mom.

Enligt motiveringen till 134 § prioriterar lagstiftaren betydelsen av de med lov be-
viljade huvudritningarnas innehdll dd de avviker fran forutsittningarna. Dessa
omstdndigheter gdllde dven 1980 enligt vedertagen forvaltning- och rdttspraxis.



Begreppet vaningsyta infordes i Bygglagen 1958 och definierades dar som den yta
som ligger innanfor ytterviggarnas utsidor; dar den totala vdningsytan ar summan av
de enskilda vaningarnas ytor. | ménga stadsplaner (dock inte alla) &r byggnadens
omfattning i dag uttryckt som storsta tilldten vaningsyta.

Storsta tilldten vdningsyta far enligt lag och férordning déverskridas:

- Som en foljd av 1970 -talets energikris gavs 1979 en forordning dér storsta
tilldten vaningsyta fick overskridas med upp till 5 % d& man fér att minska
energibehovet for byggnadens uppvirmning anvande mer isolering = tjockare
ytterviggar. Cirka ett decennium senare utvidgades 5 % -regeln att dven gdlla
tjockare vaggar i syfte att forbittra byggnadens arkitektur och stadsbilden.

— Lagen 2000, 115 §, anger att dar yttervaggar ar tjockare &n 25 cm far bygg-
naden overstiga den tillitna véningsytan med den yta som féljer av detta.
Exempel: | det fall man till en byggnad vars yttermétt ar 10 x 10 meter, dar
stadsplanen storsta tilldten vaningsyta dr 100 m? och védggtjockleken ar 25 cm,
tillbygger en 40 cm tjockare yttervagg, blir vaningsytan 116,64 m?, dvs.
exemplets vaningsyta avviker med mer dn 16,5 %.

- Lagen 2000, 175 §, beviljar mindre undantag. I rattspraxis ar gransen mellan
mindre och mirkbara avvikelser frdn vaningsytan 10,5 %, men exempel pd
kommunala beslut dar stérre avvikelser godkénts kan studeras pd webben. Vid
det kommunala beslutsfattandet om bygglov skall det prévas att undantaget
inte strider mot de forutsattningar som hanfor sig till omradesplaneringen. Ett
mindre undantag torde mycket sillan ha sddana foljder. Syftet med mindre
undantag dr att minska behovet av undantag och att utvidga anvdndnings-
omrddet for bestimmelsen i byggnadslagen 1958 132 § 4 mom., vilken gdllde
mindre undantag. Nar det géller undantag i lagen 2000, 23 kap., dr det i akt och
mening att folja lagens grundtanke; stirkandet av det kommunala besluts-
fattandet och att det ir den kommunala myndigheten som i férsta hand har
beslutanderatt. Propositionens detaljmotivering till 23. kapitel 1 mom.

— Aven storre undantag kan beviljas vid lovgivning. Miljoministeriet anvisar att i
foraldrade stadsplaner, dar dndring av planen pagér eller beslut darom fattats
och dar redan finns beslut om grunderna for hur planen skall utvecklas, kan
man beakta dessa faktorer vid bedomningen av forutsattningarna for be-
viljande av bygglov.

Beslut att dndra stadsplanen for Norra Grankulla togs pa 1970-talet och utarbetandet
av den nya planen pagick under hela 1980-talet. Det var just de synpunkter som
Miljéministeriet ovan anger betraffande fordldrade stadsplaner som 1980 (och 1985)
lag till grund for avvikelserna i byggloven Alpvagen 10. [ loven uppgavs byggnadsytan
375 m? istéllet for att efterfolja den storsta tilldtna byggnadsytan 350 m® Loven
beviljades trots deklarerad avvikelse 25 m? (c. 7 %). Saval den deklarerade avvikelsen,
som den verkliga (c. 14 %), eliminerades i stadsplanen 1990; detta darfor att bestam-
melsen om byggnadsytans begrinsning till hogst 350 m? ju inte ldngre gillde i den
nya planen.
Obs. | det fall byggnadsytan c. 22 m* deklarerats hade dven vdningsytan ékat med ytan c. 22 m’,

Sammanfattning éver verandans tekniska och juridiska status:

1. 1980. De med byggnadslov beviljade huvudritningarna skall ligga till grund
vid beddmning av verandans status. Verandan, enligt ritningarna, uppfyllde de
forutsattningar som kannetecknade nybyggnad enligt 130 § i lagen 1958. Det
oaktat den totala byggnadsytan avvek fran den i stadsplanen bestamda.



2. 1990. Vaningsytan for A-huset skall rdknas enligt lagen 1958 for den tidigare
uppforda byggnadens omfattning den 19.01.1990. Eftersom avvikelserna hade
eliminerats i den nya stadsplanen i och med att byggnadsytans begransning
(350 m?) inte langre gillde, blev den tidigare 7 -procentiga avvikelsen legal och
darmed sdval byggnadsytan som véningsytan 25 m? storre dn de deklarerade
ytorna 1980 och 1985.

3. 2000. Enligt den nya lagen fyllde verandan de forutsattningar som kanne-
tecknar byggnad. Verandan fyllde dven de mellan Esbo, Helsingfors, Vanda och
Grankulla 6verenskomna anvisningarna for grénrum (fi. Viherhuone), vilket dven
Helsingfors forvaltningsdomstol gjorde 2014 i fallet Alpvégen.

4, 2005. Byggnadsinspektionen godkédnde ritningar och hdllfasthetsberdkningar
for verandans ombyggnad och inspektionen 6verlamnade till byggherren de
beviljade handlingarna cirka tre veckor efter det ansékan om atgardstillstdnd
inlamnats den 26.1.2005. Byggnadsinspektoren - P. Lindholm - fann intet
behov av att handldgga ombyggnaden som ett byggnadslov. Verandan var ju
redan en byggnad !!!

5. 2012. Byggnadsinspektionen anser att verandan skulle ha varit en terass med
tak; detta pa grund av att verandans vaningsyta inte var deklarerad 1985.

6. 2014. Forvaltningsdomstolen hdnvisar till att byggnadslov borde beviljats
som en mindre avvikelse, 5,5 %, enligt 175 § Ansdkan om undantag var en
foljd av stadens osakliga berdkningar av den sa kallade dverskridningen 27 %.

7. 2015. Infér namndens handlaggning av darendet 2015 hade en kompetent och
utomstdende arkitekt SAFA uppmatt vdningsytan for A-husets kvadratiska
markvaning och intilliggande entréplan 1980 och 2015. Det oaktat refuserade
byggnadsinspektionen uppmétningen med 25 m* med hdnvisningen till att den
ursprungliga verandan skulle ha varit en terass med tak (fi. KATETTU TERASSI) !!!

8. 2017. Den totala vaningsytan for de tvd bostadshusen med bilstall torde ha

varit atminstone 550 m? Byggnadernas yta var inte uppmaitt. Vaningsytan var
det oaktat legal enligt bestimmelsen om oberoendet i AO-8 -bestammelsen. |
och med rivningen blev den dterstdende ytan for tidigare uppforda byggnader
mindre; dock utan inverkan pd tomtens byggnadsritt 400 m* vilken kunde
disponeras for nytt A-hus och eller tillbyggnad av B-huset.
- Handldaggningen av anstkan om byggnadstillstdnd for nytt A-hus skedde
bakom stdngda dérrar. 1 det fall anledningen dartill berodde pa att namnden
inte 6nskade redovisa for en total vdningsyta storre dn 400 m?, var atgarden
onodig och resultatet av stadens feltolkning av AO-8 -bestimmelsen.

9. 2019. Byggnadsnamnden haller fast vid sina osakliga berdkningar betraffande
vaningsytan for Alpvagen 10.

Grankulla den 13 november 2020

- Bifogas tre utldtanden om verandans status 1980 och 2000.

- Uppmatning 12.03.2015 av vaningsytan enligt lovritning 1980.

— Uppmaétning 12.03.2015 av den verkliga vaningsytan i A-husets 1. vdning

— Rekonstruktion av A-husets markvaning enligt stadens handldggning.

— Utdrag ur baskartan visar A-huset inklusive veranda med beteckningen "k”,
stenhus. Nagon anteckning "kt” (katos) finns inte pa verandans plats.



KKAUKSET US 3, US 4 ja VK 3.

TA kerrosalaan laskettava?

pyytdnyt minut allekirjoittamaan
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OnM@20 m?ja kerroksen sivujen
nisesti suunniteltu pysyvaksi ja
nan ohjaavien maardysten mukaan
evien mﬁiﬁysten mukaan kerrosalaan
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1 nykytilanne kerrosala 190,2 m?
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Pinta-alaselvitys 3/3, pinta-alojen vertailu 1/100

Liite lupahakemukseen 12.03.2015
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