Rakennuslautakunta

§ 67 26.10.2016

Helsingin Hallinto-oikeuden lausuntopyynto koskien rakennuslupahakemuksesta R40-2016
(Kauniaistentie 9 / 2-252-1 ja torialue 2-9902-100, kauppakeskuksen laajennus) tehtya valitusta

284/10.03.00/2015, 1032/10.03.00/2014

RAKL 26.10.2016 § 67

Lisatiedot:
rakennustarkastaja Sirkka Lamberg, puh. 09 5056 211
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Helsingin hallinto-oikeuteen on tehty valitus rakennuslautakunnan paaték-
sistd 31.08.2016 § 55 ja 31.08.2016 §56.

Samassa valituksessa on kasitelty molempaa lupapaatosta. Koska raken-
nuslautakunta on kasitellyt paatdkset eri luvissa, on rakennuslautakunnan
vastauskin lupien osalta erillinen, vaikkakin lahes samansisaltdinen. Vasti-
neissa hanketta on kasitelty kokonaisuutena (kasittda seka laaennuksen
ettd vanhan kauppakeskuksen muutoksen) kuten on tehty myds valitukses-
sa.

Valituksessa vaaditaan, ettd Helsingin hallinto-oikeus kumoaa Kauniaisten
kaupungin rakennuslautakunnan paatdkset rakennusluvista, koska raken-
nusluvat ovat myonnetty ilman paivitettyja alueen rakennusaikaisia ja pysy-
via liikenne- ja pysakdintisuunnitelmia.

Valituksen mukaan Kauniaistentielta (ja sen eri liittymistd) puuttuu liikenne-
suunnitelma, joka huomioisi alueen kokonaisuudessaan laajennetun kaup-
pakeskuksen rakentamisen jalkeen. Myds tilapaiset liikenne- ja pysakainti-
jarjestelyt rakennustdiden aikana on taysin suunnittelematta.

HHO on pyytanyt rakennuslautakunnalta lausuntoa koskien kyseista vali-
tusta (valituskirja liitemateriaalina).

Hallinto-oikeus pyytaa edelleen liittdmaan asiakirjoihin kaikki valituksenalai-
sen paatdksen perusteena olevat asiakirjat.

Lisdksi asiakirjoihin pyydetaan littdmaan karttaote, johon on merkitty ra-
kennuspaikka ja valittajan omistamat/ hallitsemat kiinteistot.

Kyseiset asiakirjat ja alkuperaiset valitusasiakirjat on palautettava hallin-
to-oikeudelle viimeistaan 14.11.2016.

Valituksenalainen paatos:

RAKL 31.08.2016 § 56

Lisatiedot:
rakennustarkastaja Sirkka Lamberg, puh. 09 5056 211
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

RAKENNUSLUPA R40-2016



RAKENNUSPAIKKA:
Kiinteistot:
Osoitteet:

Tontin

Tontin pinta-ala:
Rakennusoikeus:
Kaytetty rakennusoikeus:

Kaava:

Poikkeamispaatos:

2-252-1 ja 2-9902-100
Kauniaistentie 9, Promenaadiaukio

2-252-1 tiedot

3984m?2

5600(kok. Ro) / 3000(liik./tsto vahim.)kem?2
0 kem?2

Voimassaoleva asemakaava 8.5.2006

Ely 10.12.2015 (UUDELY/7130/2015)

Poikkeamispaatoksen mukaiset rakennusoikeudet:

6600(kok R0)/2600-2700(liik./tsto vahim.) kemZ2, josta korttelialueelle/tontille sijoit-

tuu 1600-1800 k-m?2

Asuinrakennusoikeuden kerrosala:

3400 kem?2

TOIMENPIDE:
Toimenpide:

kauppakeskuksen laajennus, liiketilat + galleriakayta-
va

Rakennetaan: 2415 (liiketilat) + 425 (galleria) + 56,5 (ylatason ph)= 2897 kem2

Liiketilan kerrosala:

Tilavuus:
Kerrosluku:
Kokonaisala:
Paloluokka:
Vaativuusluokka:

HAKIJA:

2393,5 (liiketilat) + 424 (galleria) + 50,5(ylatason ph)=
2868 kem?2 (250mm ulkoseindpaksuuden mukaan)

Galleriakaytava lasketaan kaavanmukaisiin liiketiloi-
hin

2840 kem2, 2818 kem?2 (250mm ulkoseindpaksuu-
den mukaan) josta torialueelle sijoittuu: 1387

kem2

21000 m3
1
3393brm?2
P1
vaativa

Asunto Oy Kauniaisten Tribuuni Bostads Ab
Kiinteistd Oy Granin Kauppakeskus

Kauniaisten kaupunki

SELVITYKSIA, SUUNNITELMIA JA LAUSUNTOJA:

Rasitesopimus 24.08.2016
Sopimus koskien kayttéoikeuden luovuttamista 24.08.2016
Kiinteistdjen vaihtokirja 24.08.2016
HSY: litoskohtalausunto 20.05.2016
Johtokartta 06.04.2016

Alustava pohjatutkimus- ja perustamistapalausunto 01.06.2016



Palotekninen suunnitelma, paloselvitys 12.08.2016

VSS tarkastelu 14.06.2016
Energiaselvitys, ET luokka (C) 01.06.2016
(e-luku = 230 kWh/m2xa, raja-arvo 240 kWh/m2xa, ilmanvuotoluku g50= 2,0)
Kaupunkikuvatoimikunnan lausunto 24.05.2016
Kaavoittajan lausunto 17.06.2016

Taloteknisten laitteiden melupdastéselvitys 19.08.2016

RAKENNUSTARKASTAJAN SELVITYS:

Hakija anoo rakennuslupaa kauppakeskus Granin laajennuksen rakentamiselle
(paapiirustukset liitemateriaalina).

Kiinteistdlle 2-252-1 rakennetaan myymala ja liiketilaa. Kyseiset tilat yhdistetaan
olemassa olevaan kauppakeskukseen galleriakaytavalla. Galleriakaytava ja osa lii-
ketiloista sijoittuvat yleiselle torialueelle. Asiasta on Elyn myoénteinen poikkeamis-
paatos (liitteena).

Liiketilojen autopaikoitus on sijoitettu laajennuksen kattotasanteelle. Paikoitusalu-
eelle ajo tapahtuu olemassa olevan, kiinteistolld 235-2-250-2 sijaitsevan rampin
kautta. Ajoyhteyden rakentamiselle haetaan erillista lupaa.

Hanke poikkeaa asemakaavasta seuraavasti:

Myonteisen poikkeamispaatoksen mukaiset poikkeamat:

- ylitys kokonaisrakennusoikeudesta (kaavassa 5600 kem?Z, mydnnetty 6600
kem2)

- rakentaminen torialueelle (laajennus sijoittuu osin korttelialueen ulkopuolel-
le)

- poikkeama liiketilan vahimmaiskerrosalasta (kaavassa 3000 kem2, myon-
netty 2600-2700 kem?2, josta korttelialueelle sijoittuu 1600-1800 kem?2)

- poikkeama asuinrakennusoikeudesta (kaavassa 2600 kem2, myonnetty

3400 kem?2)

- poikkeama kerrosluvusta

- poikkeama rakennusalasta tontin etelarajalla (arkadia ei edellyteta rakentaa,
rakentaminen tontin rajaan asti)

Muut asemakaavasta poikkeamat:

- Kauniaistentien puoleiselle julkisivulle rakennetaan lippa, joka ylittda tontin-
rajan 1,5 metrilla.

Kauniaisten rakennusjarjestyksessa §:ssad 6 sanotaan mm. seuraavaa: Mikéli ra-
kennuksen saa rakentaa tontin kadun vastaiselle rajalle, rakennus saa ulottua ton-
tin rajan yli katu- tai erityisesté syystd muulle yleiselle alueelle seuraavasti: kohta 2.
Sisdéntulokatokset, perustukset, tekniset laitteet ja muut vastaavat rakennusosat
saavat ulottua tontin ulkopuolelle rakennusvalvontaviranomaisen harkinnan mu-
kaan. Asiasta on pyydettdvé aina kuntatekniikan lausunto.

Kauniaistentielle tuleva lippa on nahty tarkeaksi mm. kaupunkikuvatoimikunnan
lausunnossa. Saalta suojattua kulkuyhteytta kaikkiin liiketiloihin pidettiin lausunnos-
sa tarkeana.

Ylityksista on saatu kaavoittajan ja kuntatekniikan puoltava lausunto ja ylityksista on
laadittu rasitesopimukset.



Kaavassa on annettu rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan oh-
jeelliseksi korkeusasemaksi +34,25.

Kyseisissa suunnitelmissa raystaslinjan korkeusasema on +29,70. Poikkeama kaa-
vassa esitetysta korkeusasemasta on 6,5 metria.

Koska korkeusero on merkittava kaavassa maarattyyn ohjeelliseen raystaskorkoon
nahden, on lupakasittelyssa katsottu, etta asia tulee kasitelld poikkeamana.

Poikkeamispaatoksessa on annettu lupa poiketa rakennuksen kerrosluvusta. Liike-
tilat ja niiden paalle sijoittuva paikoitusalue muodostavat suhteellisen korkean julki-
sivun kerroslukuunsa nahden.

Vaikkei poikkeamispaatoksessa ole kasiteltykaan ohjeellisesta raystaskorosta poik-
keamista, voidaan se hyvaksya silla erityisella syylla, ettéd kerrosluvusta on annettu
myodnteinen poikkeamispaatdés. Poikkeamispaatoksen mukainen toteutus johtaa
vaistamatta kaavan ohjeellista raystaskorkoa huomattavasti matalampaan raystas-
korkeuteen.

Poikkeamista, joille ei ole saatu myoOnteistd poikkeamispaatosta, on saatu kaavoit-
tajan myonteinen lausunto (kaavoittajan lausunto liitemateriaalina)

Edella esitetyn johdosta voidaan kyseisia poikkeamia pitaa vahaisina ja rakennus-
lautakunnan hyvaksyttavina.

Hanke poikkeaa rakentamiselle asetetuista laista tai asetuksista seuraavasti:

Palomuurin rakentamatta jattdminen, kyseisesta asiasta on laadittu rasitesopimus
rajanaapurin kanssa.

Paloteknisessa suunnitelmassa poikkeamia maarayksista on selvitetty seuraavasti:
Laajennusosa muodostuu toiminnallisesta kokonaisuudesta, jonka palo-osastoko-

ko on noin 3170 m2. Palo-osastokoko ylittad E1:n mukaisen 2400 m2 ja se on
kompensoitu varustamalla tilat automaattisella savunpoistolla seka automaattisella
paloilmoittimella.

Galleriakaytavaan rajautuvien vanhojen liiketilojen julkisivu 2-3.kerroksessa ja 1.-2
kerrosten valinen valipohja, muutetaan laajennusosan toteutuksen yhteydessa
osastoivaksi. Osastointi toteutetaan luokkaan EI 60 vanhojen kantavien rakentei-
den mukaisena (kyseinen toteutus on kasitelty luvassa R39-2016). Toteutustapa
poikkeaa E1:n mukaisesta toteutustavasta ja se on perusteltu varustamalla tilat au-
tomaattisella savunpoistolla ja automaattisella paloilmoittimella.

Galleriatilaan rajautuvien vanhojen liiketilojen kantavat rakenteet sailytetaan ja ne
vastaavat luokkaa R60. Palonkestavyys poikkeaa E1:n mukaisesta ja on perusteltu
varustamalla tilat automaattisella savunpoistolla seka automaattisella paloilmoitti-
mella.

Isossa myymalatilassa kulkureitin pituus ylittyy noin 16 metria, poikkeama on pe-
rusteltu varustamalla tila automaattisella savunpoistolla.

Esitetyt erityiset syyt poikkeamille on hyvaksyttavissa.

Kyseiset poikkeamat ovat vahaisia (MRL 175§) ja rakennuslautakunnan myoénnet-
tavissa. Poikkeamat eivat ole vastoin maankayttd- ja rakennuslain pykalia 171 ja
172.

Naapureita on kuultu viranomaisen toimesta.



PAATOSEHDOTUS:

Naapurit ovat esittaneet huomautuksia mm. koskien katolle sijoittuvan paikoitusalu-
een nakyvyyteen, ilmastointikoneen sijoittumiseen ja liikennejarjestelyjen toimivuu-
teen (naapurihuomautukset liitemateriaalina).

Kaavassa ei edellytetd autokatosten rakentamista. Kattotasanteen kohdalla julkisi-
vua on jatkettu niin, ettd se muodostaa yhdesséa pergolan kanssa ndkdsuojaa pysa-
kdintialueelle.

limastointikoneiden melutasosta on laadittu selvitys, jonka perusteella esitetyn
suunnitelman mukaisesti toteutettuna maaraykset tayttyvat. Laitteiden danitasot tul-
laan tarkistamaan ennen rakennuksen kayttéonottotarkastusta.

Naapurihuomautukset on lahetetty kaupungin yleisista likennealueista vastaavalle

taholle tiedoksi. Liikennealueiden suunnittelusta vastaava taho on antanut asiasta
lausunnon (kuntatekniikan vastine naapurihuomautuksiin liitemateriaalina).

Kaupunkikuvatoimikunta on lausunut hankkeesta seuraavaa:

Kauniaistentien puoleisessa julkisivussa 1 kerroksessa tulee jatkaa vanhan kaup-
pakeskuksen 1 krs sisdédnvetoa. Lastauslaiturin kohdalla sisdénvetoa ei tarvita.
Naéin lastauslaituri erottuu selvasti omaksi osaksi ja tulee paremmin havaituksi pa-
rantaen liikenneturvallisuutta.

Ely on myéntényt hankkeessa poikkeamispaatéksen mm. sille ettd rakennus voi-
daan rakentaa eteldrajaan kiinni (arkadia ei edellyteté rakentaa, rakentaminen ton-
tin rajaan asti).

Perusteluina poikkeamalle on esitetty seuraavaa (KH 14.10.2015): poikkeamisessa
on kyse ensisijaisesti asuinrakennuksen toteuttamisesta erillisend, jolloin sen koh-
dalla arkadin toteuttamiselle ei ole endé toiminnallisia tai kaupunkikuvallisia perus-
teita. Liikerakennuksen osalta suunnitelman ldhtékohtana on keskittéé palvelut
sdéltd suojassa olevan galleriakdytdvéan varrelle, jolloin alkuperéisestad suunnitel-
masta muuttuneessa tilanteessa ei ole mydskééan tarkoituksenmukaista edellyttaa
arkadin toteuttamista liikerakennusosuuteen. Eli kaavapoikkeaman osalta edelléa
esitetyt edellytykset eivét toteudu liikerakennuksen osalta.

Kaupunkikuvatoimikunta nékee ettd arkadia on ehdottoman tdrked edellytys liikkei-
den toiminnan kannalta, koska galleriakdytévé ei palvele Kauniaistentien puoleisia
liiketiloja.

Arkadiaa pidettiin tarkednd myoés siitd syysta, ettd se rikkoo ison yhtendisen julkisi-
vupinnan ja tuo siihen eloa.

Kaikille kaupunkikuvaan vaikuttaville rakennusaikaisille muutoksille tulee saada se-
k& pédasuunnittelijan ettd rakennusvalvonnan hyvéaksynté ennen niiden toteutusta.

Myds jatkosuunnittelun/detaljisuunnittelun ja rakennusaikaisen toteutuksen laatuta-
So tulee séilyttéa korkeana.

Hakija on ottanut kaupunkikuvatoimikunnan huomautukset huomioon suunnittelus-
sa.

Rakennuslautakunta paattad maankaytto- ja rakennuslain seka sen nojalla annet-
tujen sdanndsten ja maaraysten perusteella mydntaa haetun luvan.



Rakennuslautakunta mydntaa vahaiset poikkeamat ja vahvistaa esitetyt suunnitel-
mat noudatettaviksi seuraavin maarayksin:

Rakennettavan rakennuksen iv-laitteiden melutaso ei saa aiheuttaa maaraysten
vastaista meluhaittaa naapurikiinteistdilla. Ennen kayttdonottotarkastusta tulee teh-
da mittaukset, joissa danitasojen maaraystenmukaisuudesta varmistutaan.

Arkkitehdin valitsemat julkisivujen varimallit on hyvaksytettava kaupunkikuvatoimi-
kunnalla ennen julkisivupintojen toteuttamista.

Kaikille kaupunkikuvaan vaikuttaville rakennusaikaisille muutoksille tulee saada se-
ka paasuunnittelijan etta rakennusvalvonnan hyvaksynta ennen niiden toteutusta.
Myds jatkosuunnittelun/detaljisuunnittelun ja rakennusaikaisen toteutuksen laatuta-
so tulee sailyttaa korkeana.

Ennen rakentamista valmistelevien toimenpiteiden aloittamista on otettava yhteys
rakennusvalvontaan aloituskokouksen jarjestamiseksi.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee sopia kunnan rakennusvalvonnan kanssa
aloituskokouksen ajankohdasta ja kutsua kokous koolle ennen rakennustydn aloit-
tamista. Aloituskokouksessa tulee olla lasna vahintdan rakennushankkeeseen ryh-
tyva tai tdman edustaja, rakennuksen paasuunnittelija sekd vastaava tydnjohtaja.

Ennen aloituskokousta on rakennusvalvontaviranomaiselle esitettdva tydmaasuun-
nitelma tydmaan jarjestelyista. Tydmaa on rajattava koko rakennustyon ajan ja kay-
tettava riittavia suoja-aitoja eri tydvaiheiden turvallisuusvaatimusten mukaisesti.

Kyseista laajennusta ei voida ottaa kayttddn ennen kuin kayttdonottokatselmus ole-
massa olevan kauppakeskuksen muutoslupaan (R39-2016) on tehty (ajoyhteyden
rakentaminen ym.).

Lastaustilan verkkoseind on toteutettava riittdvan avoimena, jotta savunpoisto ym.
tilalta vaadittavat tekniset ominaisuudet tayttyvat.

Ennen kayttdonottokatselmusta tulee perustaa rasitteena naapurikiinteistéja rasitta-
vat, 24.8.2016 paivatyn rasitesopimuksen mukaiset, oikeudet.

Rakennustoita ei saa aloittaa ennen kuin rakennustarkastaja on hyvaksynyt hank-
keelle:

o vastaavan tyonjohtajan (MRL 122 §)

o kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston rakennustyon johtajan (MRL 122 §,
MRA 71 §)

o kiinteiston ilmanvaihtolaitteiston rakennustyén johtajan (MRL 122 §, MRA 71
§)

Vastaavan tyOnjohtajan tai rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee tilata rakennuksen
paikan ja korkeusaseman merkitseminen Kauniaisten kaupungin maankayttéyksi-
kdsta ennen rakentamisen aloittamista.

Tydn etenemisen mukaan on pidettava seuraavat katselmukset:

sijaintikatselmus (myds mahdollinen maalampdkaivo)

pohjakatselmus

rakennekatselmus

loppukatselmus, edellyttdd rakennushankkeeseen ryhtyvan MRL 153 §:n
mukaista ilmoitusta (ks. Espoon rakennusvalvonnan nettisivut/lomakkeet/
loppukatselmuksen ilmoituslomake, sisaltdd myos tarkastusasiakirjan yh-
teenvedon)



Paatos:

Ennen kunkin tydvaiheen aloittamista on rakennusvalvontaviranomaiselle esitettava
seuraavat selvitykset ja suunnitelmat:

saa- ja olosuhdesuojaussuunnitelma
pihasuunnitelma

pintavesi ja hulevesisuunnitelma

pohjatutkimus

rakennesuunnitelmat

kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston suunnitelmat
kiinteiston ilmanvaihtolaitteiston suunnitelmat
radonpoistojarjestelman suunnitelmat
tydmaasuunnitelma

Luvan hakuvaiheen arvio hankkeen vaativuustasosta:
Paasuunnittelun ja rakennussuunnittelun osalta vaativa.

Paasuunnittelijaksi ja
rakennussuunnittelijaksi on hyvaksytty: Stefan Ahlman

Rakennustydt on taman rakennusluvan perusteella aloitettava kolmen vuoden ku-
luessa luvan lainvoimaiseksi tulemisesta. Lupa raukeaa, ellei sitad jatketa. Raken-
nustyot on saatettava loppuun viiden vuoden kuluessa rakennusluvan lainvoimai-
seksi tulemisesta. Lupa raukeaa, ellei sen voimassaoloaikaa erityisestad syysta pi-
denneta.

Rakentamisen asianmukaisen toteuttamisen varmistamiseksi ja tarkastusten to-
dentamiseksi rakennustydmaalla pidetdan rakennustydn tarkastusasiakirjaa (MRL
150 §). Tarkastusasiakirjan tulee sisaltaa rakennushankkeessa kaytetyt keskeiset
tuotteet ja selvitykset niiden kelpoisuudesta paakaupunkiseudun yhtenaisten kay-
tantdjen kortin A1-701 mukaisesti. Tarkastuslomakemallina tulee kayttda Raken-
nusteollisuuden laatimaa lomakemallia. Lomakemalli I16ytyy Kauniaisten rakennus-
valvonnan nettisivuilta. Kyseinen selvitysdokumenttimalli esitetdan rakennusvalvon-
nalle aloituskokouksessa ja pyydettdessa katselmuksien yhteydessa.

Kayttdonottokatselmusta haettaessa tulee rakennuksen kaytté- ja huolto-ohjeen ol-
la riittavassa laajuudessa valmis ja luovutettavissa rakennuksen omistajille.

Energiatodistus on paivitettava ennen kayttdédnottokatselmusta. Jos toteutus ei vas-
taa energialainsdadannossa asetettuja vaatimuksia, on ennen hyvaksytyn kayttdon-
ottokatselmuksen pitamista tehtava tarvittavat muutokset. Energiaselvityksen laati-
jan paivittdma energiaselvitys on esitettava aina kayttéonottokatselmuksessa, huo-
limatta siitd onko energiaselvitykseen tullut rakennusaikaisia muutoksia. Energia-
selvityksen laatijan on varmennettava energiaselvityksen toteutuksenmukaisuus al-
lekirjoituksellaan.

Kokouksessa esiteltiin paivityt suunnitelmat:

Paivitetyissa suunnitelmissa lauhdutintila on melusuojattu ulkoseinarakenteilla naa-
purirakennukseen pain, jolloin uloin raystaslinja on kyseisen tilan kohdalla noussut
metrilla (+28,7=>+29,7). Rakennuksen katolla parkkialueen reunassa sijainnut sa-
leikkbaitaus (ylareunan korkeus +30,04) on sen sijaan poistunut suunnitelmista.
Paivitetyt suunnitelmat ovat poytakirjan liitteena.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.




Rakennustarkastajan selvitys Helsingin hallinto-oikeudelle tehdyn va-
lituksen johdosta

Valittajan valitusoikeus:

Maankaytté- ja rakennuslain 192 §:n mukaan valitusoikeus rakennuslupa-
paatoksesta on: 1) viereisen tai vastapaata olevan alueen omistajalla ja
haltijalla; 2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentami-
seen tai muuhun kayttamiseen paatds voi olennaisesti vaikuttaa; 3) sill,
jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa; se-
kéa 4) kunnalla.

Valittaja hallitsee vuokrasopimuksen nojalla yhden osan kauppakeskukses-
ta. Kauppakeskuksessa on lisaksi useita muita liiketiloja ja vuokralaisia.
Oikeuskaytanndssa on katsottu, ettéd rakennuksen yksittaiselld osakkeen-
omistajalla ei ole naapurin ominaisuudessa valitusoikeutta, vaan valitusoi-
keuden tulee perustua siihen, etta lupapaatds valittomasti vaikuttaa tdaman
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun. Vastaava koskee yksittaisen tilan
vuokralaista.

Todettakoon, ettd valittaja ei ole lupahakemuksen vireilla ollessa huomaut-
tanut valituksessa esiin tuoduista seikoista. Voidaan perustellusti kyseen-
alaistaa onko yhdelld kiinteistdn vuokralaisella oikeus valittaa kiinteistdn
omistajan hakemasta rakennuslupapaatoksesta. Se, miten kyseinen paa-
tos vaikuttaa kiinteistdn vuokralaisten toimintaan, riippuu pitkalti siitd, min-
kéa sisaltdisen vuokrasopimuksen osapuolet ovat tehneet, ja siitd, onko ky-
seinen lupapaatds ristiriidassa kyseisen vuokrasopimuksen kanssa. Tama
on kuitenkin yksityisoikeudellisesti ratkaistava asia, eika kuulu rakennuslu-
pa-asian kasittelyyn. Oikeuskaytadnndssa on myos katsottu, ettei vuokralai-
sella ole valitusoikeutta (KHO 3.6.1983/2096), ei edes silloin kun paatok-
sesta aiheutuu vuokralaiselle huomattavia taloudellisia menetyksia (Turun
HAO 28.01.2015 15/0018/1). Viimeksi mainitussa tapauksessa hallinto-oi-
keus katsoi, ettd kysymyksessa on ravintolatoimintaan ja vuokrasopimuk-
seen liittyvat vaikutukset, joita on pidettava vain paatoksesta johtuvina valil-
lisind vaikutuksina eika kyseinen paatdés maankayttd- ja rakennuslaissa tar-
koitetulla tavalla valittdbmasti vaikuttanut ravintolatilat vuokranneen B Oy:n
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun.

Se, ettad kauppakeskuksen laajennuksen my6ta alueelle tulee lisaa liikkeita,
mukaan lukien toinen paivittdistavarakauppa, ei ole rakennuslupa-asiaan
littyva asia. Hankkeesta mahdollisesti syntyva lisdantyva kilpailu asiakkais-
ta ja pysakointipaikoista on pidettava paatdksestd johtuvina valillisina
vaikutuksia eikd myodnnetty rakennuslupa maankaytt6- ja rakennuslaissa
tarkoitetulla tavalla valittdmasti vaikuta valittajan oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun.

Koska valittajalla ei ole katsottava olevan asiassa valitusoikeutta, valitus on
jatettava tutkimatta.

Lausuntoa varten annetut lisaselvitykset ja liitteet:
Paasuunnittelijan lisaselvitys
Kaavoittajan lausunto



Kuntatekniikan lausunto
Tilastokartta liikenneonnettomuuksista

Valituksessa on esitetty ettd rakennuslautakunnan paatos tulee kumota,
koska rakennusluvat on mydnnetty ilman péivitettyja alueen rakennusaikai-
sia ja pysyvié liikenne- ja pysékdintisuunnitelmia.

Valituksen mukaan Kauniaistentielta (ja sen eri liittymista) puuttuu liikkenne-
suunnitelma, joka huomioisi alueen kokonaisuudessaan laajennetun kaup-
pakeskuksen rakentamisen jélkeen. Myoés tilapéiset likenne- ja pysakointi-
Jarjestelyt rakennustdiden aikana on taysin suunnittelematta.

Vastine valituksessa esitettyihin perusteluihin:

Yleista:

Rakennusaikainen tydmaasuunnitelma, johon liittyy myos tydmaa-aikainen
liikennesuunnitelma, laaditaan ennen rakennustoiden aloittamista. Raken-
nusvalvonta tulee vaatimaan, etta kyseinen suunnitelma on laadittu ennen
rakentamisen aloittamista ja ettd sekd kaupungin kuntatekniikka etta
maankayttd on sen hyvaksynyt. Tydmaasuunnitelmassa tulee ottaa huomi-
oon se, ettei rakentamisesta aiheudu kohtuutonta haittaa ymparistolle. Ky-
seinen menettely on suurten hankkeiden osalta yleisesti voimassa olevien
kaytantojen mukainen.

Rakennusluvan myéntamisen edellytyksissa (MRL 135§:n 1Tmomentin koh-
dassa 4) sanotaan ainoastaan, ettd rakennuspaikalle on oltava kayttokel-
poinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestdmiseen.

Kiinteistdn ulkopuolisen liikenne- ja pysakoéintisuunnitelman puuttuminen ei,
kun viela ottaa huomioon sen, ettd kyseisen laajennuksen autopaikat eivat
sijaitse kiinteiston ulkopuolisilla alueilla, ole peruste olla myontamatta ra-
kennuslupaa.

Rakennuslupaa haetaan laajennukselle, joka sijoittuu kiinteistolle 2-252-1
ja Kiinteiston viereiselle yleiselle alueelle. Laajennuksen vaatimat autopai-
kat sijoittuvat kokonaisuudessaan kyseisen laajennuksen katolla sijaitse-
valle paikoitusalueelle. Rakennusluvan mydntamisen yhteydessa ei lahdeta
tarkastelemaan alueen autopaikoitusta tai likennejarjestelyja laajemmin,
nama asiat tutkitaan ja ratkaistaan muissa kaupungin paatdksentekoelimis-
sa. Valituskirjelmassa on nostettu esille naapurihuomautus, joka koskee
alueen laajempaa liikennesuunnittelua. Valituskirjelmassa siind yhteydessa
mainittu ajoramppi sijaitsee huomattavasti kauppakeskusta etddmmalla (54
m), eika sen liikennejarjestelyt kuulu nyt kasiteltdvana olevaan rakennuslu-
pakasittelyyn.

Naapuri on ldhettanyt rakennuslautakunnalle kirjeen valituksen johdosta,
jossa se ilmoittaa, etta se ei vastusta hankkeita (kirje liitemateriaalina).

Alueella on voimassa oleva kaava (2006) ja vuonna 2015 myodnnetty poik-
keamispaatds, joiden yhteydessad autopaikkojen tarve ja liikkennejarjestelyt
yleiselld tasolla on selvitetty (kaavoittajan ja kuntatekniikan lausunto
asiasta liitteenad).



Rakennusluvan yhteydessa tarkastellaan ainoastaan sita, ettd hanke on
kaavan ja poikkeamispaatdksen mukainen.

Autopaikkojen kaavanmukainen toteutuminen ratkaistaan aina rakennuslu-
van yhteydessa.

Rakennusluvan myontamisen perusteet:

Rakennusluvan kasittelyn yhteydessa tutkitaan sita, ovatko rakennusluvan
myontamisen edellytykset olemassa. Jos rakennusluvan myodntamisen
edellytykset tayttyvat, tulee lupa myontaa.

MRL 135 §:ssd maaritellaan rakennusluvan edellytykset asemakaa-
va-alueella seuraavasti:

1. rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen

2. rakentaminen tadyttaa sille 117 §:ssd sdddetyt sekd muut timén lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset; (117 d kayttoturvalli-
suus)

3. rakennus soveltuu paikalle;

4. rakennuspaikalle on kdyttokelpoinen péaésytie tai mahdollisuus sel-
laisen jarjestémiseen;

5. vedensaanti ja jétevedet voidaan hoitaa tyydyttdvésti ja ilman haittaa
ympéristélle; seka

6. rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, ettd se tarpeettomasti haittaa
naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteiston sopivaa rakentamista.

Nyt tehdyn valituksen johdosta tulee tarkasteluun lahinna MRL 135§:n 1
momentin kohdat 1, 2 ja 4. Viitaten edelld valitusoikeuden yhteydessa lau-
suttuun, MRL 135 §:n 1 momentin 6 kohta ei tule sovellettavaksi, koska va-
littaja ei ole asiassa katsottava olevan naapuri.

MRL §135 mom.1 kohta 1.
rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen

Kyseisessa valituksessa viitataan autopaikkojen maaraan.

Kiinteistolla on voimassaoleva asemakaava.

Asemakaavasta ei ole haettu poikkeamaa autopaikkamaaran osalta.
Asemakaavassa ratkaistaan autopaikkavaatimus kunkin kiinteiston osalta.
Kyseisella kiinteistolld kaavassa autopaikkojen maara on maaritelty siten,

ettd autopaikkoja on rakennettava 1 ap/45 (likerakentaminen) kem2. Lu-
vassa kasiteltdva rakentaminen on liikkerakentamista. Liikerakentamisen

kerrosala laajennusluvassa (R40-2016) on 2868 kem2, jolloin kaavanmu-
kainen autopaikkavaatimus on 64 ap. Autopaikkoja hankkeessa toteute-
taan 68, joka on neljad autopaikkaa yli sen, mitd kaava vaatii. Muutosluvas-
sa (R39-2016) kerrosala ei lisdanny, joten vaadittava autopaikkamaara-
kaan ei lisdanny.

Rakennushanke on siis voimassaolevan asemakaavan mukainen valituk-
sessa esitetyiltd osin.

Hankkeelle on myénnetty poikkeamispaatds ja rakennusluvassa on vahai-
sia rakennusluvassa luvitettuja kaavapoikkeamia, joista valituskirjelmassa
ei ole esitetty valitusta.



Voidaan siis katsoa, etta kyseinen rakennushanke tayttaa MRL 135 §:n 1
momentin kohdan 1 rakennusluvan edellytyksista.

MRL §:n135 mom. 1 kohta 2.
rakentaminen tayttaa sille MRL 117 §:ssa sdadetyt sekd muut tdman lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset

Kyseisessa valituksessa on viitattu MRL:n pykalaan117 d, kayttéturvalli-
Suus.

Kyseisessa pykalassa sanotaan mm. seuraavaa:

Rakennushankkeeseen ryhtyvén on huolehdittava siité, ettéd rakennus sen
kayttétarkoituksen edellyttdmaélld tavalla suunnitellaan ja rakennetaan si-
ten, ettd sen kéaytté ja huolto on turvallista. Rakennuksesta eikd sen ulkoti-
loista ja kulkuvéylistd saa aiheutua sellaista tapaturman, onnettomuuden
tai vahingon uhkaa, jota ei voida pitdé hyvéksyttavana.

Valituksessa on esitetty, ettd ajoramppi, joka johtaa liikerakennuksen katol-
la sijaitsevalle paikoitusalueelle on hyvin kapea, vaikea ja vaarallinen ajaa.
Edelleen valituksessa on esitetty, ettd ajoramppiin paastédkseen autoilijat
joutuvat ylittdmaan kevyen liikenteen vaylan edessa olevan suojatien, jossa
likkuu paljon jalankulkijoita ja pydrailijoita.

Ramppi olemassa olevan kauppakeskuksen katolle on luvitettu olemassa
olevan kauppakeskuksen rakennusluvan yhteydessa, eika ole mitdan syyta
olettaa, etta se ei olisi turvallinen jatkossakin. Kyseinen ramppi ei liity nyt
kasiteltdvaan laajennuslupaan, eikd muutoslupaan.—

Rakennuksen omistajalla on kuitenkin kaikissa tilanteissa velvollisuus pitada
rakennus siina kunnossa, ettei se vaaranna kayttéturvallisuutta.

Nykyisen liikerakennuksen katolla on ollut paikoitusta vuodesta 2001 Iah-
tien. Kattotasolla toimii myos useita liiketiloja (mm. Posti vuoteen 2015 as-
ti), joten voidaan olettaa, etta likenne rampin ja kattopysakdéinnin alueella
on ollut ajoittain suhteellisen vilkasta. Lisdksi ramppi on lammitetty, joka
parantaa liikenneturvallisuutta lityttdessa Kauniaistentien katualueeseen.
Poliisin tilastojen mukaan ko. paikassa ei ole tapahtunut yhtdan onnetto-
muutta viiden viimeisimman vuoden aikana (tilastokartta liikenneonnet-
tomuuksista liitemateriaalina).

Kyseisen lupahakemuksen yhteydessa ramppia ei ole pidetty ajoyhteytena,
joka olisi vaarantanut MRL 117 d § mukaisen kayttéturvallisuuden ja edella
esitetty tilasto vahvistaa tata nakemysta (paasuunnittelijan lisaselvitys
liitemateriaalina).

Laajennuksen huoltoliikenne on jarjestetty omanaan siten, ettd se on toi-
sessa reunassa uutta kauppakeskusta, eika se vaikuta milldan lailla nykyi-
sen rampin liikennointiin. Kaikilta muilta osin vanhat huoltoyhteydet ja toi-
minnot nykyiseen kauppakeskukseen pysyvat entisellaan.



EHDOTUS:

Paatos:

Voidaan siis katsoa, ettd kyseinen rakennushanke tayttda MRL §:n 135
momentin 1 kohdan 2.

MRL §135 mom. 1 kohta 4.
rakennuspaikalle on kéyttékelpoinen péésytie tai mahdollisuus sellaisen
Jarjestdmiseen

Rakennuspaikka rajautuu suoraan LPA-1 alueeseen (paikoitusalue), jonka
lisdksi kattotasanteella olevalle paikoitusalueelle on ajoyhteys rampin kaut-
ta. Paikoitusalueelta on suora yhteys kaupungin yleiseen katuverkostoon.

Voidaan siis katsoa, ettd kyseinen rakennushanke tayttdaa MRL §:n 135
kohdan 4.

Rakennusluvan mydntamisen yhteydessa ei siis tarkastella likennemaaria,
vaan ne ovat suunnitteluperusteita kaava- ja liikennesuunnittelussa (ks.
kaavoittajan ja kuntatekniikan lausunto). Valituksessa esitetyt likenne-
suunnitelmia ja tilapaisia rakennusaikaisia liikenne- ja pysakointijarjestelyja
koskevat vaitteet eivat ole esteena rakennusluvan myontamiselle.

Edelld esitetyn perusteella voidaan todeta ettd rakennusluvan edellytykset
tayttyvat ja valitus on nain ollen aiheeton.

Rakennuslautakunta katsoo, ettd valitus tulee jattaa tutkimatta tai etta se
tulee hylata edelld esitetyn perusteella aiheettomana.

Rakennuslautakunta paattda antaa Helsingin hallinto-oikeudelle edella esi-
tetyn lausunnon ja liittda asiakirjoihin kaikki valituksenalaisen paatoksen
perusteena olevat asiakirjat.

Rakennustarkastaja esittaa, etta kyseinen pykala tarkistetaan kokoukses-
sa.

Todettakoon, ettd tdman pykalan osalle jaettiin kokouksessa poydalle pai-
vitetty lausuntoehdotus, paivitetyt maankaytén ja kuntatekniikan lausunnot
seka As Oy Kauniaisten Sebastos Bostad Ab:n Rakennuslautakunnalle
osoittama, 24.10.2016 paivatty kannanotto (oheismateriaali), jotka oli jo
aiemmin toimitettu sdhkdpostitse lautakunnan jasenille.

Paatésehdotus hyvaksyttiin.

Tama pykala tarkastettiin valittdmasti.






