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Naapurien kuuleminen
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Selvitys naapurien kuulemisesta

Valtakirja

Kellarin tilavuudenlaskelma

Paivitetty pintavesi-/hulevesisuunnitelma

LUPAVALMISTELIJAN PAATOS

Lupavalmistelija on paatoksellaan 23.1.2025 § 4 myontanyt luvan
rakennuslupaan 2023-782 liittyville rakennustydn aikana tehtaville

maataytoille, itdjulkisivulla olevan terassin kaidemuutokselle seka tdiden
aloittamiselle ja loppuun saattamiselle ennen luvan lainvoimaisuutta.

Rakennusluvan 2023-782 suunnitelmien lahtokoroissa on ilmennyt virhe.
Suunnittelun lahtdkorkoina on kaytetty kantakartan korkoja eika tontilla



vuonna 2021 vaaittuja luonnollisia maanpinnan korkoja, ja I&htokoroissa
on ollut 20 - 46 cm virhe. Kantakartan korkojen mukaan suunnitellun
rakennuksen kellari on ollut luonnolliseen maanpintaan verrattuna
paasiallisesti maanalainen. Rakennus on rakennettu myénnetyn luvan
mukaiseen korkoon ja sijaintiin, mutta johtuen lahtékoron virheesta kellari
ei ole enda paaasiallisesti maanalainen. Hakemuksessa esitetyilla, ja
asemakaavan sallimilla enintdan 0,5 metrin taytéilla kellarin maanalaisuus

tayttyy.

Hakija hakee aloittamisoikeutta haettavien toimenpiteiden suorittamiselle
ja téiden loppuunsaattamiselle ennen rakennusluvan lainvoimaisuutta,
ettd myo6s hulevesijarjestelyt saadaan valmiiksi ennen loppukatselmusta.

Hakija on tiedottanut muutoksesta kolmelle naapurille ja Ymparisto- ja
rakennusvalvontakeskus on tiedottanut muutoksesta kolmelle naapurille.

Naapurit [ ], I i Bl ovat huomauttaneet muun muassa, etta

eivat hyvaksy maanpaallista kellaria eivatka taman muutosluvan kellarin
maanalaisuuden laskentaperustetta, jossa on kaytetty keinotekoisesti
taytoilla tehtdvaa maanpeitteista kellaria ja toisaalta tontin alkuperaista
luonnollista maanpintaa. Lisaksi naapurit ovat huomauttaneet
rakennuksen korkeusasemasta, koska rakennus erottuu selkeasti muihin
aloihin nadhden ja korkeusasema on poikkeuksellinen muihin kadun
rakennuksiin nahden. Espoon kaupungissa yleisesti kaytetyn kellarin
maanalaisuuden laskenta- ja toimintatavan perusteella kellari ei tayta
kellarin vaatimuksia ollessaan maanpaallinen. Taten rakennusoikeus
tontilla ylittyy, joita naapuri [l i salli. Espoon kaupunki on
johdonmukaisesti esittdnyt aiempaa rakennuslupaa koskevassa
harkinnassa, etta kellarillisuus lasketaan luonnollisesta maanpinnasta.
Kaupunki ei ole kuitenkaan esittanyt, ettd nyt uuden rakennusluvan
myodntamisessa olisi kyse tapauksen erityislaatuisuudesta tai muusta
perustellusta syystd muuttaa tulkintalinjaa.

Naapuri [l on iimoittanut, ettei hyvaksy yli 20 cm tehtavas vahaista
suurempaa korkomuutosta alkuperaiseen verrattuna. Naapuri
huomauttaa myods hulevesien hallinnasta ja ohjauksesta, ja vaatii, etta
pintavesipainanne tehdaan riittdvan syvana vahintaan 40 cm ja
mahdollinen kaivon tukkeutuminen otetaan huomioon niin, etta
Tikapuuntie 11 tontille tehddan mahdollisten tulvatilanteiden varalle
riittdva painanne-alue/allas, mihin vesi ohjautuu, jos kaivo on tukkeessa.
Naapuri ei salli kohtuutonta haittaa hulevesista.

Hakija on antanut vastineen huomautuksiin.

Haettavan muutoksen taustana kerrotaan, etta rakentajat ovat hakeneet
rakennuslupaa talon rakentamiselle, mikd mydnnettiin syyskuussa 2023
ja ty6t alkoivat lokakuussa 2023. Rakennuslupa perustui tietoihin, jotka
paasuunnittelija on saanut Espoon kaupungin kantakartasta. Lisaksi
tontilla on suoritettu maaperatutkimus maaliskuussa 2021, joka on
toimitettu kaupungille osana rakennuslupahakemusta. Espoon kaupungin
verkkosivuston mukaan kantakartta on tarkka koko Espoon kattava kartta,
jota kaytetdan kaavoituksen ja rakennushankkeiden asemapiirustuksen
pohjakarttana ja se on jatkuvasti kdytossa. Kantakartassa on esitettyna
kaikki suunnittelulle ja rakentamiselle tarkeat elementit, mm. kiinteistot,
rakennukset, liikennevaylat, vesistot seka korkeustiedot.



Rakennusvalvontakeskus huomasi elokuussa 2024 eroja vuoden 2021
maaperatutkimuksen ja kantakartan tietojen valilla, silld maaperatutkimus
osoitti korkeuserojen olevan keskimaarin 350-400 mm alhaisemmat.
Tama ero jai huomaamatta alkuperaisessa lupaprosessissa. Taman
seurauksena rakennuslupa mydnnettiin kantakartan tietojen perusteella,
ja naapureita kuultiin sen mukaisesti. Naapureita ei missaan vaiheessa
johdettu harhaan suunnitelmissa.

Muutosluvan yhteydessa paasuunnittelija on jattanyt
rakennusvalvontakeskukselle tarkistetut suunnitelmat, joissa ehdotetaan
enintdan 500 mm tayttéa, missa se on mahdollista, vuoden 2021
maaperatutkimuksen maaritteleman maantason paalle. Talla muutoksella
yli 50 % kellarin tilavuudesta jaa maanpinnan alapuolelle, mika takaa
maanalaisen kellarin tilavuuden eika kellarin katsota olevan
rakennusoikeuden vastainen.

Rakennuksen korkeus ei poikkea alkuperaisesta rakennusluvasta, joka
on hyvaksytty rakennusvalvontakeskuksen toimesta, ja johon naapurit
eivat ole esittdneet vastalauseita.

Naapurit uskovat myds, etta rakennus vahentaa valon paasya ja
auringonpaistetta heidan kiinteistdilleen. Koska kyseinen rakennus
sijaitsee idempana kuin pohjois- ja etelanaapurin talot, suora
auringonvalo paasee seka pohjoisen etta etelaisen naapurin taloihin ja
pihoihin. Auringonvalon osuminen naapurikiinteistdille muutosluvan
suunnitelmien mukaisesti ei poikkea milldan tavoin siita, miten se osuu
kiinteistdlle alkuperaisen suunnitelman mukaisesti, jonka osalta
naapureilla ei ole ollut huomautettavaa.

Naapuri [JJJlll on tuonut esiin huolensa mahdollisesti kohtuuttomasta
hulevesien aiheuttamasta haitasta. Naapurin palautteen perusteella
hulevesisuunnitelmaa paivitettiin alkuvuodesta 2024 tarkistuksen jalkeen,
jossa huomattiin, ettd viemariputki oli sijoitettu liian korkealle. Tama virhe
korjattiin nopeasti rakentajan ja rakennusvalvontakeskuksen toimesta
heti, kun ensimmainen valitus tammikuussa 2024 tehtiin. Lisaksi uusi
hulevesien hallintasuunnitelma esiteltiin naapureille heindkuussa 2024, ja
naapurit ovat todenneet sen toimivaksi. Syyskuussa 2024 naapuri on
ilmoittanut, etta rajapainanteen tulee olla tarpeeksi syva, jotta veden
paasy naapurin tontille estyy myos tulvatilanteessa. Veden pysahtyminen
rakennuspaikalla johtuu siita, ettd salaojat ja painanteet eivat ole viela
tehdyssa muutostydlupahakemuksessa, koska ulkotydt on keskeytetty
valitusten vuoksi. On myos huomioitava, ettéd rakennuksen koko, korkeus
ja sijainti ei luo lisdantynytta riskia hulevesien paasyyn naapurin tontille.
Rakennuksen olemassaolo, jolla on sademaan ja pintavesien
kuivatussuunnitelma, joka ylittda nykyiset sdadodkset, vahentaa
merkittavasti sateen vuoksi imeytyvan veden maaraa kiinteiston
maaperaan.

OIKAISUVAATIMUS

Naapurit | ], I i2 B ovat imoittaneet tyytymattdmyytensa
paatdkseen ja jattaneet asiassa samansisaltdiset oikaisuvaatimukset.

Naapurit vaativat muutosluvan kumoamista kokonaisuudessaan.
Oikaisuvaatimuksen perusteena on muutosluvan 2024-1161 myontavan



paatoksen perustuminen tosiseikan ja siitd annetun selvityksen
virheelliseen arviointin, viranomaisen harkintavallan kayttdmiseen vastoin
hallintolain 6 §:ssa saadettyja hallinnon oikeusperiaatteita seka
viranomaisen toimivallan ylittamiseen.

Oikaisuvaatimuksen tehneiden naapureiden mukaan, kellarin tilavuudesta
on laskutavasta riippuen 51-54 % maan paalla, mika tarkoittaa kellarin
olevan paaasiallisesti maanpinnan ylapuolella eikd alapuolella. Ottaen
huomioon, etta kellari on paaasiallisesti maanpinnan ylapuolella, kellarin
maanpaallisyytta ei voida pitaa MRL 175 §:ssa tarkoitettuna vahaisena
poikkeamisena. Nain ollen alkuperaisessa rakennusluvassa kaytettyjen
Iahtokorkojen korjaamista rakentajan esittdamalld muutossuunnitelmalla ei
voida ratkaista muutosluvalla, silld muutoslupa sisaltaa ehdotuksen
kellarin rakentamisesta tavalla, jota ei voida pitaa vahaisena
poikkeamisena. Nain ollen [&htdkorkojen korjaaminen esittamalla
muutossuunnitelmalla edellyttdd muutosluvan sijaan MRL 171 §:sséa
tarkoitettua muutoslupaa.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa
asioivia tasapuolisesti seka kaytettava toimivaltaansa yksinomaan lain
mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Viranomainen voi muuttaa
vakiintuneeksi muodostunutta kaytantéaan vain, jos siihen on olemassa
perusteltu syy, kuten lainsdddanndén muuttuminen. Ottaen huomioon
Espoon kaupungin viranomaisten aikaisemman tulkintalinjan koskien
Tikapuuntien paadyn rakennusten kellarien maanpaallisyystarkastelua,
Espoo ei voi nyt muuttaa kellarillisuuden tulkintaa koskevaa tulkintalinjaa
ilman perusteltua syyta. Tallaista perustelua ei ole esitetty
oikaisuvaatimuksen alaisessa paatoksessa. Tulkintalinjan muuttaminen
olisi Tikapuuntien paadyn jo olemassa olevien rakennusten omistajille
haitallista, silla jo olemassa olevien rakennusten omistajat eivat ole
voineet hyddyntaa rakennusten suunnittelussa tatd kaupungin MRL 115 §
2 momentin vaatimusten kevyempaa tulkintaa.

Oikaisuvaatimukset ovat kokonaisuudessaan oheismateriaalissa.
HAKIJAN VASTINE OIKAISUVAATIMUKSIIN
Hakija on antanut vastineen oikaisuvaatimuksiin.

Alkuperainen rakennuslupa on perustunut maantasotietoihin, jotka
paasuunnittelija, i on saanut Espoon kaupungin Kantakartasta.
Kellari on alun perin suunniteltu maanalaiseksi lakisdateisten
rakennusvaatimusten mukaisesti ja sen mitat seka sijoitus tayttavat kaikki
voimassa olevat kaavoitus- ja rakennusmaaraykset, siten etta kellari
sijoittuu paaosin maan alle. Rakennuttajien tarkoituksena on ollut ja on
edelleen toteuttaa rakennushanke maaraysten ja sovellettavan lain
mukaisesti.

Alueella tehtiin 1.3.2021 maaperatutkimus, joka toimitettiin kaupungille
osana rakennuslupahakemusta. Elokuussa 2024 RaVa huomasi eroja
vuoden 2021 maaperatutkimuksen ja kantakartan tietojen valilla. Vuoden
2021 maaperatutkimus osoitti korkeuserojen olevan keskimaarin 350-400
mm alhaisemmat kuin kantakartassa. Tama ero jai huomaamatta
alkuperaisessa lupaprosessissa.



Oikaisuvaatimuksen hakijan tavoite on epaselva, silla rakennus on
rakennettu kokonaisuudessaan alkuperaisen rakennusluvan mukaisesti,
eika sen korkeus ylitd hyvaksyttyja rajoja. Naapurit ovat hyvaksyneet
alkuperaisen suunnitelman rakennuslupamenettelyn aikana. Ainoa
muutos koskee ympardivaad maanpinnan tasoa, jota on korotettu
korkeintaan asemakaavan sallimalla 0,5 metrin taytolla.

Maankaytto- ja rakennuslain 115 §:n 2 momentissa ei ole tarkemmin
maaritelty maanpinnan maaraytymista. Asemakaavan salliman mukaista
tayttdaineksen mukaan laskemista maanpinnan tarkastelutasoon ei ole
kielletty. Joka tapauksessa 0,5 metrin taytdn ei voida katsoa olevan
huomattava taytto.

Asemakaavan mukaan tontin maapintaa saa korottaa enintdan 0,5
metrid. Riippumatta kaytetysta laskentamenetelmasta
(kantakartta/vuoden 2021 maaperatutkimus) kellarin maanalaisuus tayttyy
asemakaavan sallimilla enintdan 0,5 metrin taytéilla. Oikaisuvaatimuksen
hakijan vaittdma, jonka mukaan kellarikerroksen tilavuudesta yli 50 %
sijaitsee maan paalla, on virheellinen.

Rakennuttajat vetoavat my6s aiemmin naapureiden kuulemisen johdosta
antamaansa vastineeseen ja siina esitettyyn. Oikaisuvaatimus tulee
hylata ja muutoslupa myontaa.

Hakijan vastine oikaisuvaatimuksiin on kokonaisuudessaan
oheismateriaalissa.

PAATOSEHDOTUKSEN PERUSTELUT

Rakennuksen korkeusasema ja sijainti ovat mydnnetyn rakennusluvan
2023-782 mukaiset, eivatka naapurit ole huomauttaneet hankkeesta
alkuperaisen rakennusluvan yhteydessa. Rakennuslupa on tullut
lainvoimaiseksi 22.9.2023.

Muutoslupahakemus koskee rakennuksen viereen tehtavia tayttoja ja
vahaista terassin kaidemuutosta. Hakemuksessa esitetyt enintdan 500
mm taytot ovat asemakaavan mukaiset eivatka koske koko tontin
tayttamista. Suunnittelijan tekeman kellarin maanalaisuustarkastelun
perusteella kellarikerros on paaasiallisesti maanalainen. Rakennus on
toteutettu suunnitelmien mukaan kuulemisessa osoitettuun korkoon, joten
ainoa muutos alkuperaisen suunnitelman korkoihin nahden on
kellarillisuuden saavuttaminen taytailla.

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL 115 § 2 momentti) tai maankaytto- ja
rakennusasetus eivat esta kellarillisuuden maanalaisuuden tulkintaa
tehtavilla taytoilla. Mainitun lainkohdan mukaan rakennuksen kerros
sijaitsee kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan ylapuolella ja
kellarikerros kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan alapuolella. Espoon
rakennusvalvonnan ohjeen mukaan kellarin maanalaisuuden tulkintaa ei
Iahtokohtaisesti tehda taytéilla, mutta kyseinen ohje ja
ymparistdministerion julkaisu Kerrosalan laskeminen, Ympéristéopas
72/2000 antavat myds mahdollisuuden tayttéjen kayttéén. Em. ohjeen
mukaan maanpaallisyyden tarkastelussa maanpinnaksi katsotaan
lahtdkohtaisesti luonnollinen maanpinta tai rakennusluvassa
rakennettavaksi sallittu maanpinta. Todettakoon lisaksi, ettd maankaytto-



Esittelijan
paatosehdotus

Sovelletut
oikeusohjeet

Kasittely

Paatos

ja rakennuslain normit ovat joustavia ja niiden tulkinnassa harjoitetaan
tarvittaessa myds tapauskohtaista harkintaa hyvan hallinnon periaatteet
huomioiden.

Suunniteltu rakennus poikkeaa Tikapuuntien varteen aiemmin
myonnetyistad rakennuksista. Vastaavia ratkaisuja ei ole aiemmin esitetty
eivatka haettavat taytot aiheuta haittaa alueen muille rakentajille. Alueen
rakentajia on kohdeltu tasapuolisesti hallintolain 6 §:n mukaisesti.
Oikaisuvaatimuksen tekijoilld on alkuperadisessa rakennuslupa-asiassa
ollut mahdollisuus esittda huomautuksia lupahakemuksen johdosta ja
hakea rakennuslupapaatokseen muutosta. Nain ei kuitenkaan ole tehty,
ja rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi. Hallintolain 6 §:4an niin ikdan
sisaltyva luottamuksensuojaperiaate edellyttaa, ettd rakennusluvan
hakijan tulee voida luottaa lainvoiman saaneen lupapaatoksen

pysyvyyteen.

Haettavilla taytdilla ei ole vaikutusta pintavesien valumiseen
naapuritonteille. Haettavilla taytéilla ei ole vaikutusta naapureiden etuun
eikd asemaan eika niistd aiheudu naapureille tarpeetonta haittaa.

Haettu toimenpide on asemakaavan mukainen, ja haettavien
toimenpiteiden suorittamiselle ja tdiden loppuunsaattamiselle ennen

rakennusluvan lainvoimaisuutta on ollut perusteltu syy, ettd myds
hulevesijarjestelyt saadaan valmiiksi ennen loppukatselmusta.

Ehdotuksen tekija: Rakennusvalvonnan paallikko Jari Saajo.
Ymparisto- ja rakennuslautakunta hylkda oikaisuvaatimukset.

Muut ehdot:
Lupa on voimassa 22.09.2028 asti.

Luvan 2023-782 mukaisin ehdoin.

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

Valmistelijat / lisatiedot:
Jarmo Kettunen

p. 040 185 2897
etunimi.sukunimi@espoo.fi
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Ymparisto- ja rakennuslautakunta:

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



