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§9
Oikaisuvaatimus, uudisrakennuslupa 2021-1735 Terijoentie 20a
Paatéspaivamaara 27.1.2022
Paatés annetaan julkipanon jalkeen 2.2.2022
Rakennuspaikka 49-16-30-17 Terijoentie 20a
POHJOIS-TAPIOLA 02130 ESPOO
Pinta-ala 979.0
Kaava Asemakaava

Hakija

Toimenpide

Rakenteellinen
paloturvallisuus

Lausunnot

Kaavanmukainen
kayttétarkoitus
Kaavanmukainen
rakennusoikeus
Valmiiden rakennusten 190.0 k-m?
kerrosala

Kaksi omakotitaloa (1,2), kaksi maalampokaivoa, omakotitalon
(102445106U) ja talousrakennuksen (102445107V) purkaminen

AP 11, e=0,30 Asuinpientalojen korttelialue

294.0 k-m?

Paasuunnittelija: Ulvinen Jukka rakennusarkkitehti
Uusi rakennus

Luvan Pysyva Kokonaisala Kerrosala Tilavuus Kerros__tgn__
rakennus rakennustunnus lukumaara
1 103966580M  225.0 151.0 790.0 2

2 103966581N 225.0 151.0 790.0 2
Rakennuksen purkaminen

Luvan Pysyva Kokonaisala Kerrosala Tilavuus Kerros__tc?n__
rakennus rakennustunnus lukumaara
3 102445106U 288.0 190.0 806.0 2

4 102445107V 36.0 0.0 0.0 0

Paasuunnittelijan suunnittelutehtavan vaativuusluokka: Tavanomainen
Paloluokka P3

Kaupunkimittausyksikkd 12.10.2021 Puoltava
Kaupunginmuseo 14.10.2021 Mahdollistava
Espoon ymparisto- ja
rakennusvalvontakeskus
ymparistdnsuojelun
palvelualue

Naapurien kuuleminen 5 04.11.2021 Ehdollinen

’15.10.2021 Mahdollistava



Hakemuksen liitteet

Lisaselvitykset ja
poikkeukset

kpl

Paapiirustukset 7 kpl

Valtakirja 2 kpl

Valokuvia purettavista rakennuksista
Hankekohtaiset suunnitteluperusteet
Johtotiedot 3 kpl

Paasuunnittelijan yhteenvetolomake
Hulevesien sijoituslupa
Ulkovarityssuunnitelma

Vesijohto- ja viemarilausunnot
Energiaselvitykset ja -todistukset

Selvitys rakennuspaikan pohjaolosuhteista
Meluselvitys

Kerrosalalaskelma

Katukorkeusilmoitus

Lausunnon liite

Vastine naapurien huomautuksiin

Selvitys rakennus- ja purkujatteen kasittelysta
Rasitesopimus

LUPAVALMISTELIJAN LUPAPAATOS

Lupavalmistelija on mydntanyt paatdksellaan 2.12.2021 § 123
uudisrakennusluvan 2021-1735 kahden omakotitalon rakentamiselle,
kahden maalampdkaivon poraamiselle seka omakotitalon ja
talousrakennuksen purkamiselle Pohjois-Tapiolassa sijaitsevalle tontille
Terijoentie 20a (49-16-30-17).

Asemakaavan mukaan tontti on enintaan kaksikerroksisten
asuinpientalojen korttelialuetta AP, jolla saa rakentaa erillisia tai kytkettyja
pientaloja. Paaasiallisesti maanpaallista kellarikerrosta ei saa rakentaa
kaksi tai useampikerroksisiin rakennuksiin. Tontille saa rakentaa enintaan
yhden asunnon kutakin tontin pinta-alan tayttd 400 m2 kohti. Autopaikkoja
on rakennettava 2 autopaikkaa asuntoa kohti.

Asemakaavan mukaan tontin tehokkuusluvun mukainen rakennusoikeus
on 294 k-m2. Lupapaatdksen mukaan haettavien rakennusten
ensimmainen kerros on rakennuslain aikaisen asemakaavan sallima
sekakerros, josta aputilat on katsottu maanpaallisiksi kellaritiloiksi.
Rakennusten kerrosala on yhteensa 302 k-m2. Rakennuslain aikaisen
asemakaavan rakennusoikeus ylitetdan siten, etta ulkosienien 250 mm
paksumman rakenteen osuus on 8 k-m2, joka on 2,7 % tontin
rakennusoikeudesta. Rakennusten ulkoseinien 250 mm paksumman
rakenteen vahentamisen jalkeen tontin rakennusoikeutta ei ylitetd. Tontin
rakennusoikeus on kaytetty kokonaan. Rakennusoikeuden ylitys on RakA
152 §:n mukainen.

Rakennettavan kiinteistdn vieressa on Laakakivenpuisto, jossa on liito-
oravien elinalue. Elinalueen rajaus ulottuu hieman kiinteiston puolelle, ja
hankkeesta on pyydetty lausunto Ymparistonsuojelun palvelualueelta.
Kyseisen lausunnon mukaan kiinteiston Terijoentie 20a rakennukset
voidaan purkaa, kiinteistolla oleva puusto kaataa ja kiinteistolle rakentaa
uutta. Kaupunginmuseo ei vastusta purkuluvan myéntamista, silla



rakennus on jo laajennuksen ja rakennusrungon ulkopuolelle tehdyn
lisderistamisen vuoksi menettanyt alkuperaisia ominaisuuksia. Alue on jo
muuttunut purkamisten ja uudisrakentamisen myoéta eivatka jaljella olevat
jalleenrakennuskauden pientalot muodosta yhtenaista kokonaisuutta.
Rakennusten purkaminen ei merkitse rakennettuun ymparistoon
sisaltyvien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen havittamista eika haittaa
kaavoituksen toteuttamista.

Lupapaatdksen mukaan tontin rajoille tehddan painanteet, ja
asemapiirustuksen esityksen mukaan hulevedet johdetaan kaivojen ja
viivytyksen kautta Terijoentie kadun varren ojaan Kaupunkitekniikan
keskuksen suostumuksella.

Ymparistd- ja rakennusvalvontakeskus tiedotti hakuvaiheessa hankkeesta
naapureille. Tuolloin hankkeesta huomauttivat tontit 49-16-30-18, -23, -24
ja-31.

OIKAISUVAATIMUKSET
Lupavalmistelijan lupapaatdksesta on jatetty kaksi oikaisuvaatimusta.

Oikaisuvaatimus 1
Tontin Terijoentie 20b (49-16-30-18) omistaja on jattanyt lupapaatdksesta
oikaisuvaatimuksen.

Oikaisuvaatimuksen tekija vaatii rakennuslupaan seuraavia muutoksia:
Maanpaallisten kellaritilojen rakentaminen maan alle tai niiden
kohtuullistaminen, virheellisesti esitetyn nykyisen maanpinnan tason
korjaaminen rakennuslupaan seka rakennusten ja maanpinnan
korkeusaseman muuttaminen nykyista rakennusta ja maanpintaa
vastaavaksi.

Oikaisuvaatimuksen tekija esittdd muun ohessa seuraavia perusteita
vaatimuksilleen:

Maanpaallisia kellari- ja muita tiloja tulee kohtuullistaa siten, etta ne eivat
muodosta maanpaallista kellarikerrosta tai ne tulee sijoittaa maan alle,
kuten on vaadittu tehtavan naapurikiinteistdissa. Rakennusluvissa tulee
noudattaa samoja periaatteita, joita aiemmin talonsa rakentaneet ovat
myds joutuneet noudattamaan, koska muutoksia asemakaavassa, laissa
tai sdadoksissa ei ole tapahtunut.

Lupapaatdksen asemapiirustuksessa ajopiha on kivituhkaa.
Oikaisuvaatimuksen tekijan keskusteltua rakennuttajan kanssa kavi ilmi,
etta ajopiha tullaan paallystamaan asfaltilla. Nykyisellaankin sadevesi
valuu rankkasateella oikaisuvaatimuksen tekijan omistaman tontin
puolelle. Lupapaatdksen maanpinnan seka rakennusten huomattavasta
korotuksesta nykyiseen verrattuna huomattava haitta naapurikiinteistdille,
etenkin tontille Terijoentie 20b. Oikaisuvaatimuksen mukaan nykyinen
maanpinta on esitetty tosiasiallista maanpintaa selvasti korkeampana.
Lupakasittelyn aikana rajan korkomerkinta on korjattu alemmaksi, mutta ei
nykyista tontin Terijoentie 20a maanpintaa. Tata ei ole korjattu
asemapiirustukseen ja kun lisaksi nykyista, virheellisesti esitettya
maanpintaa viela korotetaan, on tosiasiallinen maanpinnan ja siten myds
rakennusten korkojen korotus huomattava. Tasta aiheutuu merkittavaa
haittaa naapuritonteille erityisesti pintavesien ja sulavien lumien vuoksi.
Oikaisuvaatimuksen tekija vaatii, ettd rakennuslupaa muutetaan siten, etta



maanpinta pysyy nykyisessa korossa ja sen todellinen asema korjataan,
ja ettd sen myota rakennusten korkoja madalletaan 0,5 metrilla.

Alueen naapurustoa, henkea ja ilmetta tulee kunnioittaa ja siten olemassa
olevat, aiemmin samojen saaddsten ja asemakaavan aikana rakennetut
rakennukset ja niiden rakennusluparatkaisut pitaa ottaa huomioon uusissa
myonnettavissa rakennusluvissa erityisesti maanpinnan ja rakennusten
korkojen seka harjakorkeuksien osalta. Maanpaallisten kellari- ja muiden
aputilojen seka rakennusten kokonaismassojen on oltava kohtuullisia ja
ymparistoon sopivia.

Vaatimusten perustelut kayvat tarkemmin ilmi oheismateriaalina olevasta
oikaisuvaatimuksesta.

Oikaisuvaatimus 2
Lisaksi tontin Terijoentie 18b (49-16-30-24) omistaja on jattanyt
lupapaatoksesta oikaisuvaatimuksen.

Oikaisuvaatimuksen tekija vaatii rakennuslupaan seuraavia muutoksia:
Lupahakemuksessa olevat virheelliset tiedot oikaistaan kaikilta osin, jotta
lupahakemus voidaan kasitella uudelleen tosiasiallisin perustein.
Rakennusten ja maanpintojen korkoasema lasketaan nykyistd maanpintaa
vastaavaksi, jotta ei synnytetd huomattavaa haittaa ja taysin uutta
pintavesiriskia naapurikiinteistoille. Kellari rakennettaan paaosin maan alle
asemakaavamaaraysten ja muun rakennetun ymparistdén mukaisesti.
Koska lupahakemus poikkeaa olemassa olevasta asemakaavasta ja
rakennusoikeudesta merkittavasti, rakennuspaikalla on
oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan toimitettava ennen lupaprosessin
jatkamista katselmus rakennuksen ymparistéon soveltuvuuden
selvittdmiseksi, rakentamisen vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien
kuulemiseksi.

Oikaisuvaatimuksen tekija esittdd muun ohessa seuraavia perusteita
vaatimuksilleen:

Suunnitelma poikkeaa kohtuuttomasti asemakaavan maaraamasta
rakennustehokkuudesta eika ylityksia voi hyvaksya vahaisena.
Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (maankaytto- ja
rakennuslaki (MRL) 58 §) eivatkd MRL 175 § mukaiset edellytykset tayty.
Kyseessa ei ole vahaisena pidettavat poikkeamat rakennusluvan
yhteydessa, ja suunnitelma poikkeaa huomattavasti asemakaavan
maarayksesta.

Suunnitelmissa esitetyt olemassa olevat nykyisen maanpinnan tiedot ja
muoto on esitetty olennaisesti virheellisena. Lupapaatds on perustunut
olennaisesti vaariin tietoihin. Tontti on tasamaata, toisin kuin nykyinen
maanpinnan muoto on virheellisesti lupakuvissa esitetty. Etenkin talon 2
kohdalla lupahakemuksen korko poikkeaa todellisesta pihamaan korosta
lahes metrin, mita ei voida pitaa vahaisena poikkeuksena. Molempien
talojen korkoa vaaditaan laskettavaksi (Rak 1) 0,5 metria ja (Rak 2) 0,7-1
metrid, ja pihamaa tulee myds sailyttda ennallaan eli naapureihin ndhden
samassa korkeusasemassa.

Korkeusaseman huomattava korottaminen aiheuttaisi kohtuutonta haittaa
naapureille. Perusteita maanpinnan korottamiselle ei ole ja perusteeton
maanpinnan korotus on poistettava suunnitelmasta, silla se lisaisi
merkittavasti pintavesiriskia naapureille eika se mahdollista Espoon



rakennusjarjestyksen 16 § mukaista hulevesien johtamista. Korottamisella
aiheutettaisiin kohtuuton seka taysin uusi merkittava riski olemassa
oleville tonteille (Terijoentie 18a, 18b ja 20b), joilla kaikilla on
asemakaavan maaraysten mukaan rakennettu maanalainen kellari.
Nykyisellddn naapuritonttien kanssa tdysin samassa korossa oleva
maanpinta on ajopihan ja ajovaylan osalta kivituhkaa/soraa ja eika tata
vallitsevaa olosuhdetta voi muuttaa naapureille merkittavaa riskia
aiheuttamatta. Vaikka ajopiha rakennusluvassa on perustellusti maaratty
sailytettavaksi kivituhka/sora pinnoitteella, suuren valumariskin
kivetyksen/asfaltoinnin sijaan, ei maanpinnan korottamista voida silti
hyvaksya. Koska rakennettava tontti rajautuu naapureissa rakennettuun
kiintedan metalliaitaan tai huomattavan kokoiseen istutettuun aitaan, ei ole
mahdollista rakentaa painanteita lahelle rajaa rikkomatta olemassa olevia
perustuksia. Painanteet tulee siirtaa rajalta ja hulevedet tulee ohjata
ajopihan/ajotein rakennusten puoleista sivua pitkin painanteessa
imeytyskaivoon tontin Terijoentie 20b vastaisella rajalla. Koillisrajan
painanne tulee siirtamista ajovaylan rakennusten puoleiselle reunalle, jotta
rakentamisella ei lisata pintavesien valumista naapuritontin puolelle.
Maanpinnan korko tulee laskea olemassa olevalle tasolle koko ajopihassa
siten, ettei rakentamisella lisata huomattavasti pinta- ja sadevesien
valumista tontin rajan yli naapuritonttien puolelle.

Yhteisvaikutus alueen tehokkuudesta kohtuuttomasti poikkeavan suuren
rakennusmassan ja olemassa olevan maanpinnan perusteettoman
korotuksen vuoksi on kohtuuton eika naita voi hyvaksya rakennusluvassa.
Vaatimusten perustelut kayvat tarkemmin ilmi oheismateriaalina olevasta
oikaisuvaatimuksesta.

HAKIJAN VASTINE OIKAISUVAATIMUKSIIN

Hanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen ja tayttaa
Maankaytto- ja rakennuslain sekd voimassa olevien asetusten
rakentamiselle asetetut vaatimukset. Rakennukset on sijoittuu keskelle
tonttia, eika rakentamisesta, tontilla tehtavista taytoista ja rakennusten
korkeudesta aiheudu naapureille kohtuutonta haittaa. Rakennusten
korkeusasema on suunniteltu pohjatutkimuksessa vaaittujen korkeuksien
perusteella siten, etta pintavedet voidaan hallita tontilla.

PAATOSEHDOTUS
Ymparistd- ja rakennuslautakunta hylkaa oikaisuvaatimukset.

PAATOSEHDOTUKSEN PERUSTELUT

Asemakaava kieltda paaasiallisesti maanpaallisen kellarikerroksen
rakentamisen kaksi tai useampikerroksisiin rakennuksiin. Rakennusten
kerrosluku on kaksi, ja maanpaallisiksi kellaritiloiksi katsottavien tilojen
kohdalla rakennusten kerrosluku on yksi, ja rakennukset ovat
asemakaavan mukaiset. Hankkeessa ei ole vahaisia poikkeamia
asemakaavasta, voimassa olevasta MRL:sta tai rakentamista koskevista
asetuksista. Hanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen, ja
tayttdd MRL:n seka voimassa olevien asetusten rakentamiselle asetetut
vaatimukset.

Suunnitelmissa olemassa olevat maanpintojen korkotasot on esitetty
suunnitelmissa asiantuntevan pohjatutkijan tontilla tekeman
pintavaaituksen korkojen mukaisesti. Salaoja- ja kattovedet seka ajopihan



vedet kootaan sadevesikaivojen kautta sadevesijohtoon, ja johdetaan
viivytyksen kautta kadun kuivatus ojaan. Suunnitelmissa naapuritonttien
rajoille tehdaan painanteet ja tontille esitetyt osittain enintdan 0,5 metrin
taytot eivat lisda pintavesien valuntaa naapuritonteille. Hankkeeseen
ryhtyva vastaa siita, ettd painanteet muotoillaan siten, etta
huippuvirtaamien aikana ylivuotovedet eivat paase valumaan
naapuritonteille.

Naapurit eivat ole esittdneet oikaisuvaatimuksissaan sellaisia uusia
seikkoja, joita ei olisi tutkittu ja otettu huomioon viranhaltijapaatosta
tehtaessa tai joiden perusteella lupavalmistelijan lupapaatdsta tulisi
muuttaa. Todetaan lisaksi, ettd MRL 133 §:n 3 momentin mukainen
katselmus ei ole ollut tarpeen.

Esittelijan

paatésehdotus Ehdotuksen tekija: ymparistd- ja rakennusvalvontakeskuksen johtaja Pasi
Timo.

Ymparisto- ja rakennuslautakunta hylkda oikaisuvaatimukset.

Rakennustyota ei saa aloittaa ennen kuin on hyvaksytty:
vastaava tyonjohtaja

KVV-tydnjohtaja

IV-ty6njohtaja

Ennen kunkin tyévaiheen aloittamista on
rakennusvalvontaviranomaiselle esitettiva:
rakennesuunnitelmat

lujuuslaskelmat

salaojasuunnitelma

pintavesisuunnitelma

vesi- ja viemarisuunnitelmat
ilmanvaihtosuunnitelmat

[ampdsuunnitelmat

savupiippu- ja tulisijasuunnitelma

Rakennustydn edistymisen mukaan pyydettava seuraavat
katselmukset:

paikan merkitseminen

pohjakatselmus

sijaintikatselmus

rakennekatselmus, suoritetaan vaiheittain, jotka maarataan
aloituskokouksessa tai edellisella tydmaakaynnilla
vesilaitteiden katselmus

ilmanvaihtolaitteiden katselmus

lammityslaitteiden katselmus

loppukatselmus, edellyttda rakennushankkeeseen ryhtyvan MRL 153 §
mukaista ilmoitusta

Muut ehdot:

Tdiden aloittamisesta on ilmoitettava
rakennusvalvontakeskukselle.

Ennen rakentamista valmistelevien toimenpiteiden
aloittamista on pidettava aloituskokous.



Rakennustydmaa on rajattava koko rakennustyon ajan
ja kaytettava riittavia suoja-aitoja eri tydvaiheiden
turvallisuusvaatimusten mukaisesti.

Tybémaalla on noudatettava Espoon kaupungin
tydbmaavesiopasta ja PKS maalampdékaivojen
porausvesien kasittelyohjetta.

Rakennustyon aikana on pidettava rakennustyon
tarkastusasiakirjaa ja laadittava rakennuksen kaytt- ja
huolto-ohje.

Puita ei saa kaataa liito-oravan pesimarauhan 1.4. -
31.7 aikana. Puiston puoleiselle tontin rajalle tulee
pystyttda puustoa suojaava aita Ymparisdnsuojelun
ohjeen mukaisesti.

Erityissuunnitelmien sahkdisen tallentamisen jalkeen
suunnittelijoiden on otettava yhteytta alueen rakenne-
ja Ivi-insind0riin suunnitelmien esittelytavan
sopimiseksi.

Vastaava tyonjohtaja huolehtii siita, etta
maalampdkaivon sijaintikartta ja porausraportti
toimitetaan kaupunkitekniikan keskuksen
geotekniikkayksikkéon.

Rakennushankkeen toteuttaminen edellyttaa, etta
luvan liitteena toimitetuista rasitesopimuksista tehdaan
virallinen paatds. Hankkeen on haettava
mahdollisimman ajoissa rasitteiden perustamista
toimivaltaiselta viranomaiselta ja saatava asiasta
paatds viimeistaan ennen ensimmaisen rakennuksen
kayttoonottoa.

Rakennustyot on taman rakennusluvan perusteella
aloitettava kolmen vuoden kuluessa luvan
lainvoimaiseksi tulosta. Lupa raukeaa, mikali luvan
voimassaoloa ei jatketa oikeudellisten edellytysten niin
salliessa. Tyo on saatettava loppuun viiden vuoden
kuluessa rakennusluvan lainvoimaiseksi tulosta. Lupa
raukeaa, mikali luvan voimassaoloaikaa ei pidenneta
luvan ollessa voimassa.

Sovelletut Maankaytto- ja rakennuslaki §:t 117, 125, 126, 126 a, 135, 138
oikeusohjeet

Valmistelijat / lisatiedot:
Jarmo Kettunen, puh. 040 185 2897
etunimi.sukunimi@espoo.fi

Kasittely
Haggman Sihto-Nissilan kannattamana ehdotti asian jattamista poydalle:
"Ennen seuraavaa kokousta tulisi selvittaa nakemyksia ja perusteltuja
vastauksia naapureiden tekemiin huomautuksiin ja huoliin rakennusluvasta
ja rakentamisen vaikutuksista ymparistéon ja naapurikiinteistdihin.
Erityisesti olisi selvitettava tiedot topografiasta ja rakennuksen korkeudesta
seka ratkaistava epatietoisuus minka lain (RakL tai MRL) mukaisesti


mailto:etunimi.sukunimi@espoo.fi

Paatos

rakennusten tilojen paaasiallinen kayttoétarkoitus tulkitaan ja kerrosalojen
laskentatavasta.”.

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi, ettd on tehty esittelijan
esityksesta poikkeava kannatettu poydallepanoehdotus, jonka johdosta on
danestettava. Adnestyksessa ne, jotka kannattivat Haggmanin ehdotusta
poydalle jattamisesta, aanestivat "jaa" ja ne, jotka kannattivat kasittelyn
jatkamista, danestivat "ei". Puheenjohtaja totesi ymparisto- ja
rakennuslautakunnan kahdeksalla (8) aanella viitta (5) aanta vastaan
hylanneen Haggmanin pdydallepanoehdotuksen. Adnestyslista on
poytakirjan liitteena.

Ymparisto- ja rakennuslautakunta:

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin.



