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1 Poikkeamislupahakemusten kasittely ja asemakaavan val-

mistelu

Tarkastuksen kohteena oli Rakennustoimisto HT-Talot Oy:n ja Pirkanmaan
Vuokrakodit Oy:n tekemien poikkeamislupahakemusten kasittely. Tontti sijait-
see asemakaavan laadintaa varten rakennuskieltoon maaratylla alueella Ala-Pis-
palassa, osoitteessa Pulkkasaarenkatu 4. Museoviraston valtakunnallisessa in-
ventoinnissa vuonna 2009 Pispala on luokiteltu merkittavaksi rakennetun kult-
tuuriymparistdn kohteeksi.

Tarkastuksen kohteena on myds Punaisen tukkitien uoman eteldosaa koskeva
asemakaavoitukseen liittyva paatoksentekoprosessi. Poikkeamislupaharkinta
on kiintedsti yhteydessa alueen asemakaavoitukseen, eika niita siksi ole mah-
dollista tarkastella toisistaan irrallisina prosesseina.

Tarkastuksen kaynnistdminen on perustunut pormestarilta 30.6.2020 saatuun
toimeksiantoon.

2 Tarkastuksen toteutus

Tavoitteet

Riskit

Menetelmat

Laadunvarmistus

Tavoitteena oli selvittda Ala-Pispalassa rakennuskieltoalueella sijaitsevan tontin
poikkeamislupahakemuksiin sekd asemakaavaan liittyvaa paatoksentekoproses-
sia. Tarkastuksessa arvioitiin eri ajankohtina tehtyjen poikkeamislupahakemus-
ten kasittelyn vastaavuutta maankdytto- ja rakennuslain saantelyyn ja Pispalan
asemakaavoituksen yhteydessa laadittuun rakentamistapaohjeeseen. Lisdksi ar-
vioitiin yhdyskuntalautakunnan paatdsperusteluiden ja paatdsten asianmukai-
suutta. Tarkastuksessa arvioitiin alueen valtakunnallisesti merkittavan rakenne-
tun kulttuuriympaériston (RKY) suojelutavoitteiden toteuttamista asemakaavoi-
tuksen keinoin. Arviointikriteereind olivat mm. maankaytto- ja rakennuslain
(MRL 132/1999) saannokset seka hallintolain (434/2003) hallinnon oikeusperi-
aatteet.

Poikkeamislupahakemuksen kasittelyyn voi liittyd riski tontinomistajien tasa-
puolisen kohtelun vaarantumisesta, mikali paatoksenteossa ei toimita puolueet-
tomasti sdannoksid noudattaen sekd oteta objektiivisesti huomioon saantelyn
edellyttamia tosiseikkoja. Mikali asemakaavan valmistelussa ei saada varmistet-
tua suojelutavoitteiden toteutumista, Pispalan valtakunnallisesti erityiset raken-
netun kulttuuriympadristdn arvot menetetdan.

Tarkastus tehtiin asian kasittelyyn ja padtoksentekoon liittyvaa asiakirja-aineis-
toa analysoiden. Lisdksi haastateltiin tontinomistajaa seka asian kasittelyyn osal-

listuneita kaupungin viranhaltijoita ja yhdyskuntalautakunnan puheenjohtajaa.

Tarkastus on suoritettu ammattistandardien mukaisesti.
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3 Yleisarvio sisdisen valvonnan tasosta

Tarkastuksen perusteella voidaan todeta, ettd asemakaavoitukseen ja poik-
keamislupahakemusten ratkaisuun liittyvan paatoksentekoprosessin sisdinen
valvonta on

tyydyttavalla tasolla. O

Paatoksentekoprosessin voidaan arvioida sisaltavan kontrolleja, jotka turvaavat
maankaytto- ja rakennuslain sddanndsten toteutumista seka tarkastellun valta-
kunnallisesti merkittdvan kulttuuriymparistébn suojelutavoitteiden toteutu-
mista. Prosessiin liittyy kuitenkin paatdsten tosiasiaperusteluiden ja laillisuus-
harkinnan heikkouksia, jotka ndkyvat erityisesti padatdsehdotuksesta poik-
keavien padtosten perusteluiden puutteina.

Paatoksentekoprosessia tulee kehittaa niin, ettd padtdsehdotus ja paatods synty-
vat objektiivisesti ja johdonmukaisesti riittavien ja yksiloityjen tosiasiaperuste-
lujen ja laillisuusharkinnan tuloksena. Parantamista ja kehittamista vaativat asiat
on esitetty tdman tarkastusraportin suosituksissa ja tuotu esiin seka tarkastuk-
sen kohteelle sekd valvontavastuussa oleville esimiehille.

4 Keskeiset tarkastushavainnot ja suositukset

Suositus 1: RKY-alueen kaavoitusratkaisujen tekeminen ja perusteleminen
seka vaikutusten arviointi |apinakyvasti lain ja oikeusperiaatteiden mukai-
sesti

Apulaispormestari ja palvelualueen johtaja

Havainto:

Pispala on vuonna 2009 Museoviraston toteuttaman inventoinnin perus-
teella valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (MRL 22 §) mukaan suo-
jeltavaksi tarkoitettu valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto (RKY-
alue). Pirkanmaan maakuntamuseo on maaritellyt vuonna 2018 riippumat-
tomana, paikallisena viranomaistahona Punaisen tukkitien sijainnin ja mer-
kityksen osana valtakunnallista kulttuuriymparist6a. Maankadytto- ja raken-
nuslain mukaan rakennetun ympariston erityisten arvojen vaaliminen ase-
makaavalla on velvoittavaa (MRL 54 §).

Yhdyskuntalautakunnan 25.8.2020 nahtaville asettama asemakaavaehdo-
tus punaisen tukkitien uoman eteldosassa (asemakaavaehdotus nro 8824)
poikkeaa valtakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympariston
suojelua valvovan viranomaisen eli Pirkanmaan ELY-keskuksen maankaytto-
ja rakennuslain noudattamista korostavasta nakemyksesta. Paatosta ei ole
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perusteltu hallintolain 45 §:n mukaan niin, etta kuntalaisten olisi mahdol-
lista tietdd, minka tosiseikkojen ja lainkohtien perusteella valittuun ratkai-
suun on paadytty.

Kaavaehdotuksen vaikutuksia ei ole selvitetty lain edellyttamalla tavalla
(MRL 9 §). Nahtaville asetettu kaavaehdotus on kuntalaisten ndakokulmasta
epajohdonmukainen, silld toimielimen pdatds ei vastaa viranhaltijoiden val-
misteleman ehdotuksen sisaltéa. Muistutusten jattdminen ehdotuksesta
seka niihin vastaaminen on vaikeaa tai mahdotonta.

Suositus:

Kaavoitusviranomaisen on osoitettava maankaytto- ja rakennuslain noudat-
taminen, ja esitettdva kaavoitusratkaisujen perustelut seka lain ettd muiden
tosiseikkojen nakokulmista. Erityisesti, jos pdatds poikkeaa muiden maan-
kayttd- ja rakennuslain 66 §:n tarkoittamien viranomaisten lausunnoista,
perusteluvelvollisuus on tavallistakin vaativampi. Harkintavaltaa ei tule
kayttdd ennen kuin lain vaatimukset on osoitettu ldpindkyvasti taytetyiksi.

Kaavaehdotusten vaikutukset on selvitettava lain edellyttamalla tavalla. Mi-
kali kaava-alueeseen kohdistuu valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita,
selvittamiselld on osoitettava, ettd kaavalla edistetdaan niiden toteutumista.

Suositus 2: Poikkeamislupahakemuksiin liittyvan laillisuusharkinnan peruste-
luiden ja johtopadatéksen esittaminen
Apulaispormestari, palvelualueen johtaja ja asian valmistelijat

Havainto:

Hakija on hakenut useita kertoja vuosina 2014 - 2018 poikkeamislupaa ra-
kentamiskieltoalueella sijaitsevalle tontille. Hakemuksissa on esitetty vuo-
sina 2014 - 2017 asuinrakennus sijoitettavaksi Ala-Pispalassa sijaitsevalle
Punaisen tukkitien uoman vield rakentamattomalle vaylalle, joka kuuluu
Museoviraston inventoimaan valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon (RKY-alue).

Suojeltavasta Punaisen tukkitien vaylan sijainnista on esitetty eridvia nake-
myksid. Maakuntamuseo on maaritellyt inventointiin perustuen riippumat-
tomana viranomaisena ja asiantuntijana Punaisen tukkitien uoman viela ra-
kentamattoman vaylan suojeluarvot. Maakuntamuseo on edellyttanyt suo-
jeltavaksi ja rakentamisesta vapaaksi vahintdaan neljan metrin vydhykkeen
tonttirajan molemmin puolin.

Maankaytto- ja rakennuslain sddnnosten seka asuinrakennuksen sijoittumi-
sen vuoksi poikkeamislupapaatosta ei talldin ole esitetty myodnnettavaksi
hakijan hakemusten mukaisesti. Hallinto-oikeuden vuonna 2018 tekema
padtos edellyttda yksittdista poikkeamislupaharkintaa laajempaa kaavallista
tarkastelua. Edelld mainituista syista asian ratkaiseminen on viivastynyt.

Poikkeamisluvan myéntaminen on mahdollista vain, jos maankaytto- ja ra-
kennuslain 171.2 §:n mukaiset poikkeamisen edellytykset tayttyvat ja jos
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poikkeamiseen lisaksi on lain 171.1 §:ssa tarkoitettu erityinen syy. Ehdotto-
maksi esteeksi poikkeamisluvan myontamiselle on perustellussa viran-
omaislausunnossa todettu poikkeamisedellytysten tayttymattomyys.

Hakijan velvollisuutena on ollut erityisten syiden esittdminen haetuille poik-
keamisille maankdytdn tavoitteisiin ja maankdytto- ja rakennuslain tavoit-
teiden perusteella. Paatésehdotusten perusteluissa on esitetty selvityksiin
ja viranomaislausuntoihin perustuvia kannanottoja poikkeamisedellytysten
tdyttymisestd ja erityisten syiden riittdvyydesta. Lausunnoissa on tosiasia-
perusteluiden ja laillisuusharkinnan tuloksena todettu, ettd maankaytto- ja
rakennuslain tarkoittamaa erityista syyta ei ole esitetty ja, ettd poikkeamis-
edellytykset eivat tayty.

Yhdyskuntalautakunnan paatoksista ja niiden perusteluista ei kdy johdon-
mukaisesti, riittavan lapindkyvasti ja yksiselitteisesti ilmi hakemusten ja
niissa esitettyjen erityisten syiden seka poikkeamisedellytysten tayttymisen
laillisuusharkinta ja siita tehtdva objektiivisesti perusteltu johtopadtos. Paa-
tosehdotuksista, niiden perustana olevista hakemuksista seké eri selvityk-
sistd ei ole ollut mahdollista todentaa maankaytto- ja rakennuslain mukais-
ten poikkeamisedellytysten tdyttymistd ja poikkeamisen mahdollistavaa eri-
tyistd syytd. Talldin myonteisen poikkeamislupapdatoksen tekemiselle ei
ole voitu todentaa osoitetun riittdvia objektiivisia perusteita hakemusten,
viranomaisen kaytdssa olevien tosiseikkojen, viranomaislausuntojen seka
hankittujen selvitysten perusteella.

Suositus:

Paatoksentekoprosessia tulee kehittda siten, ettd paatosehdotuksessa ja
sen perusteluissa osoitetaan yksityiskohtaisella ja objektiivisella laillisuus-
harkinnalla ldpindkyvasti maankdytto- ja rakennuslain sdanndsten edellyt-
taman erityisen syyn seka poikkeamisedellytysten tayttyminen.

Paatosehdotusten ja niiden perusteella tehtyjen paatosten seka esittelysta
poikkeavien padtosten tulee johdonmukaisesti perustua objektiivisesti arvi-
oitavissa oleviin yksiloityihin tosiasiaperusteluihin ja sdanndsten laillisuus-
harkintaan, mitka tulee riittavan yksityiskohtaisesti esittda paatoksessa.

5 Valvontavastuu

Palvelualueen johtaja Mikko Nurminen
Apulaispormestari Aleksi Jantti
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6 Pispalan valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuu-
riymparisto

Museovirasto on toteuttanut valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparis-
tojen inventoinnin vuonna 2009. Museovirasto toimii opetus- ja kulttuuriministerién hallinnon-
alalla. Sen toimintaa on ohjannut Museovirastosta annettu laki, ja 1.1.2020 alkaen museolaki
seka naiden lisdksi mm. maankaytto- ja rakennuslaki ja laki rakennusperinnén suojelemisesta.

Museoviraston inventointi on valtioneuvoston paatokselld otettu maankaytto- ja rakennusla-
kiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoittamaksi rakennetun kult-
tuuriymparistdn inventoinniksi 1.1.2010 alkaen. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
mukaan suomalaisen kulttuuriymparistdon kokonaisuus perustuu viranomaisten laatimiin valta-
kunnallisiin inventointeihin, jotka koskevat valtakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita, ra-
kennettuja kulttuuriymparistoja (RKY) ja arkeologisia kohteita.

Valtioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita koskeva pdatos edellyttas, etta val-
takunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnon arvot, kohteiden alueel-
linen monimuotoisuus ja ajallinen kerroksisuus turvataan maakuntien suunnittelussa ja kuntien
kaavoituksessa sekd valtion viranomaisten toiminnassa.

Museoviraston valtakunnallisessa inventoinnissa Pispala on luokiteltu merkittavaksi rakenne-
tun kulttuuriympariston kohteeksi. Pispalanrinteen poikkeuksellinen sijainti jyrkkarinteisella
harjulla kahden jarven vilissa on tehnyt siitd Suomen tunnetuimman 1800- ja 1900-lukujen
taitteessa suurten kaupunkien ulkopuolelle, kaavoittamattomalle maalle ilman valvontaa ra-
kentuneista tydvaen asuinalueista. Inventoinnissa on myos todettu, ettd Pispalanharjulla oli
1800-luvun jalkipuolelta alkaen kaksi Nasijarvesta Pyhajarveen johtavaa puutavaran kuljetus-
reittid, ns. tukkitieta.

Punaisen tukkitien maarittely

Punaisella tukkitielld tarkoitetaan Pispalassa sijaitsevaa kulttuurihistoriallisesti tarkeda entista
tukkienkuljetustietd, joka rakennettiin vuonna 1863 ja purettiin uittotunnelin valmistuttua
1930-luvulla. Punaisen tukkitien betonisten perustusten jaanteita on edelleen nahtavilla Pispa-
lan valtatien eteldpuolella, ja niille on kaavan nro 8309 valmisteluvaiheessa merkitty muinais-
muistojen suojelumerkintd sm-4. Pispalanharjulle sijoittuva Punainen tukkitie kuuluu valtakun-
nallisesti merkittavdan rakennettuun kulttuuriymparistéon (RKY-alue), jonka arvot maarittelee
Museoviraston paikallisena edustajana Pirkanmaan maakuntamuseo. Maakuntamuseo on laa-
tinut Pispalan suojeluasemakaavojen perustaksi rakennetun kulttuuriympaériston inventoinnin
seka Punaisen tukkitien arkeologisen selvityksen toukokuussa 2018. Inventoinnissa tuodaan
esille Punaisen tukkitien uoman historia ja arvot seka esitetdaan, etta Punaisen tukkitien uoma
tulee sailyttaa kokonaisuudessaan rakentamattomana, jotta historiallinen vayla sdilyy havaitta-
vana. Punaisen tukkitien uoma kasittda tukkitien rakennelman seka sen vieressa sijainneen
huoltotien. Arkeologisessa selvityksessd on osoitettu alkuperdisen tukkirdnnin sijainti uoman
itdosalla. Maakuntamuseon rakennetun kulttuuriympariston inventointi arvottaa suojeltavaksi
tukkitien uoman kokonaisuuden eli asuintonttien valissa sijaitsevan tyhjan tilan osana kaupun-
kikuvaa ja maisemaa.
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Kuva: Maakuntamuseo, Vapriikin kuva-arkisto.

Punaisen tukkitien alue on muilta osin kaupungin ja seurakunnan omistuksessa, mutta eteldisin
osa sijaitsee Tahmelan viertotien ja Pyhajarven valisessa korttelissa 1088, jonka kiinteistdt ovat
yksityisessd omistuksessa. Alueella on voimassa asemakaava nro 5165 vuodelta 1978, joka
madrittaa rakennusalat ja rakennusoikeuden tehokkuusluvulla e=0,5. Vuonna 2007 kaupungin-
hallituksen suunnittelujaosto teki paatoksen Yla- ja Ala-Pispalan sekd Tahmelan asemakaavojen
uudistamisen aloittamisesta, tavoitteena Pispalan RKY-alueen sdilyttdminen ja kehittdminen.
Alueelle maaratty rakennuskielto on voimassa talld hetkelld 3.3.2022 asti. Pispalan asemakaa-
van uudistaminen on jaettu kolmeen eri vaiheeseen. Kortteli 1088 kuului alun perin Ill-vaiheen
kaava-alueeseen, kun taas muu osa Punaisesta tukkitiesta ll-vaiheeseen. Kevaalld 2018 kortteli
1088 liitettiin kaava-alueeseen 8310, jolloin Punaisen tukkitien kokonaisuus voidaan kasitelld
samassa asemakaavassa. Mydhemmin Punaisen tukkitien uoman eteldosa erotettiin vield
omaksi kaava-alueekseen 8824.

Korttelille 1088 on merkitty muinaismuistojen suojelumerkinta sm-4. Poikkeamislupaharkintaa
ohjaa Pispalan asemakaavoituksen II- ja lll-vaiheiden alueilla I-vaiheen rakentamistapaohje, jo-
hon sisaltyvan yleismaardyksen mukaan kaikki suunnittelu ja rakentaminen on tehtadva siten,
ettd alueen valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto ja arvokas rakennuskanta sailyvat.
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Museoviranomaiselle tulee antaa lausuntomahdollisuus valtakunnallisesti merkittavaa kulttuu-
riymparistda, suojelukohteita ja -alueita koskevissa merkittavissa hankkeissa.

Punainen tukkitie on kulkenut Pulkkasaarenkatu 4:n itdrajan molemmin puolin. Tukkirdnnin pe-
rustukset ovat sijainneet rajan itdpuolella ja tukkitien kokonaisuuteen kuuluva huoltotie on kul-
kenut rajan lansipuolella. Tontin itarajalla sijainneen, maisemassa avoimena ja rakentamatto-
mana vaylana nakyvan tukkien kuljetustien alue sijoittuu noin 9-11 metria tontin itdrajan mo-
lemmin puolin. Suunnittelun ohjauksessa ja pdatdksenteossa kaytetty tukkitien rajauksen le-
veys oli 18.6.2014 alkaen tontin lansirajalla noin 8 metria ja itarajalla 11 metrid. Alkuvuodesta
2017 asemakaavoitus ja maakuntamuseo selvittivat tukkitien linjauksen leveytta ja ratkaisivat
tukkitien suojeltavan vaylan leveydeksi 4 metrid seka tontin lansi- etta itdrajalla. Asemakaava-
ehdotukseen vuonna 2020 antamassaan lausunnossa maakuntamuseo on esittanyt, ettd huo-
mioida tulee seka alue, jossa rakenteet ovat olleet kuin myds tukkitielle varattu maa-ala raken-
teiden lansipuolella. Maakuntamuseo on esittanyt, ettd rakentamisesta vapaaksi jatetdan tont-
tien vélisen rajan kummaltakin puolen vdhintadn 4 metria.

7 Suojelundkékulma Pispalan rakennetun kulttuuriympariston
asemakaavoituksessa

Pispalan vuonna 1978 laadittu asemakaava ei sisaltdnyt suojelumerkintdja alkuperéiselle ra-
kennuskannalle. Maankaytt6- ja rakennuslain 51 §:n ja 60 §:n mukaan kunnan on seurattava
asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhdyttava toimenpiteisiin vanhentuneiden
asemakaavojen uudistamiseksi. Myos Museovirasto ja ympadristoministerio ovat tuoneet esiin
Pispalan vanhojen asemakaavojen uudistamisen tarpeen.

Kunnalla on itsehallinnollisen asemansa vuoksi huomattava julkinen valta. Kunta on ainoa taho,
joka voi laatia asemakaavan. Kunnan on kuitenkin toimittava maankaytt6- ja rakennuslain ta-
voitteiden mukaisesti ja suunniteltava maankayttda kokonaisuuksia katsoen. Lisdksi kaavoituk-
sessa on otettava huomioon ratkaisujen vaikutukset, jotka ulottuvat jopa vuosikymmenia
eteenpain. Kaavoituksessa on ratkaistava intressiristiriitoja, joita syntyy usein vaistamatta. Kaa-
varatkaisut on toteutettava lainmukaisesti ja niin, ettd kukaan ei joudu kohtuuttomaan tilan-
teeseen toisen oikeuden toteuttamisen edessa. Kaavoituksen ldahtokohtana tulee siis olla koko
alueen arvojen turvaaminen, ja siksi myos tehtavien ratkaisujen vaikutuksia tulee arvioida yk-
sittdisia tontteja laajemmilla alueilla. Pispalan kaavoitus on poikkeuksellisen laaja kokonaisuus
mm. alueen monimuotoisuuden, yksityisen maanomistuksen ja suojeluarvojen vuoksi.

7.1 Maankaytto- ja rakennuslain velvoitteet rakennetun kulttuuriympariston suo-
jelemiseksi

Maankdytto- ja rakennuslain mukaan rakennetun ympariston ja kulttuuriarvojen vaaliminen on
vaatimus kaikelle alueidenkaytélle. Lain 1 §:n mukaan tavoitteena on jdrjestda alueiden kaytto
ja rakentaminen niin, etta siind luodaan edellytykset hyvalle elinymparistélle seka edistetdaan
ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvaa kehitystd. Myos lain 5 §:n
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mukaan alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteena tulee olla rakennetun ympariston ja kulttuu-
riarvojen vaaliminen. Pispalan kaavoituksessa juuri suojelutavoitteet ovat olleet lahtdkohtana,
ja toisaalta my0ds ne ovat aiheuttaneet intressiristiriitoja.

Maankaytto- ja rakennuslain 22 §:ssa saddetdan valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista,
jotka ovat osa alueidenkdytdn suunnittelujarjestelmaa maakunta-, yleis- ja asemakaavojen yla-
puolella. Valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden mukainen valtakunnallisten arvojen tur-
vaamisvelvoite edellyttad, ettd viranomaisten laatimien valtakunnallisten inventointien tulok-
set otetaan huomioon alueiden kdyton suunnittelussa kaikilla kaavatasoilla. Alueidenkdytossa
on tarpeen tunnistaa inventoinneissa mainitut alueet ja ottaa ne huomioon siten, ettd niiden
arvot turvataan paikallisesti. Inventoinnissa Pispalanrinne on tunnistettu valtakunnallisia arvoja
omaavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi, ja siksi kaikessa alueidenkayton suunnittelussa
suojeluarvojen turvaaminen on valttamatonta.

Maankdytto- ja rakennuslain 54 §:ssa sdadetdan asemakaavan siséltovaatimuksista. Toisen mo-
mentin mukaan rakennettua ymparistoa ja luonnonympéristoa tulee vaalia, eika niihin liittyvia
erityisid arvoja saa havittdd. Asemakaavalla ei myoskddn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeudenhaltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta
haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa. Pis-
palan kaavoituksen ldhtokohta jo alkuvaiheessa on ollut rakennetun ympaériston suojelu, ja suo-
jelutavoitteet ovat tdsmentyneet kaavoituksen edetessa.

7.2 Pispalan asemakaavoituksen vaiheet ja kaavoitusta ohjaavat selvitykset

Uusien asemakaavojen laatiminen aloitettiin vuonna 2007, ja kaavaehdotukset paatettiin laatia
kolmessa vaiheessa. Maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n mukaan kunta voi maaratd rakennus-
kiellon alueelle, jolla asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on vireilla. Kielto paattyy, kun
alueelle laadittu uusi asemakaava saa lainvoiman. Kielto on voimassa enintdan kaksi vuotta,
mutta kunta voi kaavoituksen keskenerdisyyden vuoksi pidentda kieltoaikaa kaksi vuotta ker-
rallaan. Yhdyskuntalautakunta maarasi 5.6.2007 Yla-Pispalaan, Ala-Pispalaan ja Tahmelaan ra-
kennuskiellon asemakaavan laatimista varten. Lautakunnan paatoksen mukaan kielto oli maa-
rattava, koska voimassa oleva asemakaava ei ohjaa riittavasti uudisrakentamista ja huomioi
mahdollista suojelutarvetta. Tarkastelussa oleva tontti Pulkkasaarenkatu 4:ssa on ollut raken-
nuskiellossa vuodesta 2007 saakka. Rakennuskielto jatkuu, kunnes korttelia koskeva kaava saa
lainvoiman.

Kaikkien kaavavaiheiden pohjaksi laadittiin Pispalan kaavaperiaatteet, jotka hyvaksyttiin yhdys-
kuntalautakunnassa 15.3.2011 (88 §). Kaavaperiaatteiden mukaan Pispalassa pitaisi sailya:

e alkuperdisid rakennuksia, pihapiireja, kokonaisuuksia

e vanhojen rakennusten ominaispiirteita

kaupunkikuvaa, nakymia sekd kaukomaisemaa
muinaismuistot

miljodssa merkittavat rakenteet: portaat ja pulterimuurit
o alueelle tyypillista kulttuurikasvillisuutta ja luontotyyppeja
e virkistysmahdollisuudet

e sosiaalinen ja kulttuurinen monimuotoisuus
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Kaavaperiaatteiden mukaan suojelun tulee olla tasapuolista ja kohtuullista, milla tarkoitetaan
sitd, ettd arvoalueiden ja arvokkaimpien kokonaisuuksien suojelumaaraykset ja -ohjeistus ovat
tarkempia. Rakennustehokkuuden yleislinjana periaatteissa on mainittu tonttien edeltava te-
hokkuus, mika tarkoittaa Pispalan valtatien eteldpuolella tehokkuutta e=0,5. Rakennustehok-
kuudesta mainitaan vield, etta rakennusoikeutta voidaan maltillisesti nostaa ja laskea tontti- tai
korttelikohtaisesti, jolloin perusteena ovat mm. suojelutavoitteet, kayttotarkoitus, maasto, lii-
kennoitavyys, ympadristohadirididen torjunta ja kaupunkikuvalliset syyt.

I-vaiheen asemakaava sai lainvoiman vuonna 2017. Tontti Pulkkasaarenkatu 4:ssa (kortteli
1088) kuului aluksi lll-vaiheen kaava-alueeseen, ja muu osa Punaisen tukkitien tonteista Il-vai-
heeseen. Kevaalla 2018 kortteli 1088 liitettiin kuitenkin Il-vaiheeseen sisaltyvaan kaava-aluee-
seen 8310, jotta Punaisen tukkitien kokonaisuus voitiin kasitelld yhtena kokonaisuutena. Myo-
hemmin Punaisen tukkitien uoman eteldosa erotettiin vield omaksi kaava-alueekseen 8824. II-
vaiheen valmisteluvaihe on alkanut vuonna 2016.

Kun Punaisen tukkitien korttelia koskeva asemakaavavalmistelu aloitettiin vuonna 2016, val-
mistelun taustana olivat maankaytto- ja rakennuslain sddnnokset, Pispalan kaavaperiaatteet ja
I-vaiheen kaava-aineisto. Toisaalta tiedossa oli my6s viranomaisten nakemys suojeluarvojen
huomioon ottamisesta korttelin alueella. Nakemykset olivat syntyneet ja tarkentuneet Pulkka-
saarenkatu 4:n poikkeamislupavalmistelun aikana. Jo ensimmaisen poikkeamislupahakemuk-
sen yhteydessé (29 § yhdyskuntalautakunta 27.1.2015) Pirkanmaan ELY-keskukselta pyydetyn
lausunnon mukaan poikkeamisen tulee olla kaavan laadinnan pohjaksi laadittujen selvitysten
mukaisia.

Myodhemmin ELY-keskus on painottanut poikkeamishakemusta koskevassa lausunnossaan
(4.8.2017), ettd Pirkanmaan maakuntamuseon tehtdvdnd on museoviranomaisena arvioida
tehtyjen selvitysten riittavyyttd. Maakuntamuseo on lausunnossaan (14.6.2017) edellyttanyt,
ettd tukkitien arvojen sdilyminen edellyttda vahintdan neljan metrin rakentamatonta vyohy-
ketta tontin rajalta lanteen. Talla perusteella ELY-keskus on lausunnossaan katsonut, etta rat-
kaisut, jotka eivat toteuta maakuntamuseon edellyttdman tukkitien uoman sdilyttamista, joh-
tavat valtakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympadriston arvojen menettamiseen. Lausunnossa
korostetaan, ettd Punaisen tukkitien arvojen sailyttdminen on valtakunnallisesti ja maakunnal-
lisesti merkittdva asia, jonka huomioon ottamista ELY-keskuksen on valvottava maankaytto- ja
rakennuslain 18 §:n mukaisesti.

Myohemmin viranomaisneuvotteluissa 21.1.2020 viranomaiset ovat tarkentaneet ndkemyksi-
dan. Maakuntamuseo pitda perusteltuna tonttitehokkuuden laskemista e=0,3 vastaavalle ta-
solle. Myo6s Pirkanmaan liitto pitda e=0,4 tonttitehokkuutta liilan korkeana. Pirkanmaan ELY-
keskuksen mukaan rakennusalamerkinnat, jotka sallivat uudisrakentamista Punaisen tukkitien
alueella tulee poistaa ja koko korttelissa tulee olla sama tonttitehokkuus (e=0,3). Rakennusoi-
keus tulee erotella asuinrakennukseen ja muihin rakennuksiin siten, ettd kullakin tontilla on
varaus vain yhdelle asuinrakennukselle.

Maankdytto- ja rakennuslain mukaisten rakennetun kulttuuriympariston suojelua koskevien
periaatteiden ja vaatimusten on tullut ohjata kaavoitusta prosessin alusta asti. Suojelun kay-
tdnnon toimenpiteet Punaisen tukkitien korttelissa ovat sen sijaan tarkentuneet kaavan valmis-
telun aikana ensisijaisesti juuri viranomaisten poikkeuslupahakemusta koskevien lausuntojen
vuoksi. Lausunnoissa on otettu kantaa sekd rakennusten sijoittumiseen ettad tonttitehokkuu-
teen.
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7.3 Nahtaville asetettu kaavaehdotus

Tarkastusraportin kirjoitushetkelld syys-lokakuussa 2020 Punaisen tukkitien korttelia koskeva
kaava (asemakaava nro 8824) on asetettu nahtaville. Asemakaavoituksen viranhaltijoiden val-
mistelema kaavaehdotus oli rakennettua kulttuuriymparistod koskevien selvitysten ja viran-
omaislausuntojen vaatimusten mukainen. Yhdyskuntalautakunnan paatoksen (§ 197,
25.8.2020) mukaisesti nahtaville asetettiin kuitenkin merkittavasti muuttunut kaavaehdotus,
jossa rakennusoikeuden maaraa ei ole rajattu viranomaislausuntojen tarkoittamalla tavalla.

Yhdyskuntalautakunnan paatdksen paasisalto oli seuraava:

Asemakaavaehdotus nro 8824 (pdivétty 22.6.2020) hyviksytddn asetettavaksi néhtdville siten,
ettd tonttien olemassa olevaa rakennusoikeutta lasketaan korkeintaan 20 % (tonttitehokkuus
e=0,4) ja perustellusta syystd tontille on mahdollista rakentaa useampia kuin yksi asuinraken-
nus, mikdli maanomistaja ei ole antanut suostumusta suurempaan rakennusoikeuden laskemi-
seen ja rakennusoikeuden rajaamiseen vain yhteen asuinrakennukseen. Ennen néhtdville aset-
tamista kaava-aineistoon tehdddn sellaiset muutokset, joilla se saatetaan tdmdn pddtéksen
mukaiseen muotoon.

Paatoksen perusteluiden ei voida arvioida olevan riittdvat hallintolain 45 §:n ndkokulmasta. Yh-
dyskuntalautakunnan paatdksen perusteluissa ei ole osoitettu lapinakyvalla laillisuusharkin-
nalla, miten ehdotus tayttdad maankaytto- ja rakennuslain vaatimukset valtakunnallisesti mer-
kittdvan rakennetun kulttuuriympariston suojelusta. Paatoksenmukainen kaavaehdotus vaikut-
taisi viranomaislausuntojen mukaan heikentavasti kulttuuriympdriston arvojen sdilymiseen laa-
jalla alueella. Paatoksesta ei kay ilmi se, miten paatoksen mukainen mahdollisuus rakentaa pe-
rustellusta syysta useampia rakennuksia tontille toteuttaa maankaytto- ja rakennuslain tavoit-
teita. Paatoksesta eivat selvia myoskaan tosiasiaperustelut, joilla ratkaisuun on paadytty.

Yhdyskuntalautakunnan viereistd kaava-aluetta koskeva paatds (asemakaavaehdotus nro
8310) oli saman sisaltdinen kuin Punaisen tukkitien korttelia koskeva paatods. Koska kaavaeh-
dotuksia muutettiin merkittavalld tavalla toimielimen kokouksessa, uudistettujen ehdotusten
vaikutuksia ei ole arvioitu maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n edellyttamalla tavalla. Nahtavilla
on siis kaavaehdotukset, joiden sisaltda ei ole muutettu paatdksen mukaiseksi, eivdtka ne siksi
anna oikeaa ja riittdvaa kuvaa tehdyn paatdéksen mukaisista vaikutuksista kaava-alueilla. Epa-
johdonmukaisen aineiston vuoksi kuntalaisten on vaikea tehda muistutuksia kaavaehdotuk-
sista.
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8 Pulkkasaarenkatu 4 poikkeamislupahakemukset

8.1 Tontin tiedot ja poikkeamislupahakemusten tekijat

Poikkeamislupaa on haettu rakennuskiellossa olevalle tontille 1088-14, Ala-Pispalan kaupun-
ginosassa, osoitteessa Pulkkasaarenkatu 4. Rakennuspaikka on kulttuurihistoriallisesti merkit-
tavalla alueella. Tontilla on voimassa 25.10.1978 vahvistettu asemakaava nro 5165. Tontin
pinta-ala on 788 m2 ja tonttitehokkuus e=0.50, mika vastaa 394 k-m2:n rakennusoikeutta.

Tontti on jaettu hallinnanjakosopimuksella. Tontille on rakennuskiellon aikana saatu rakennus-
lupa asuinrakennukselle, jonka kerrosala on 162,5 k-m2. Olemassa oleva asuinrakennus sijoit-
tuu tontin kadunpuoleiselle reunalle. Asuinrakennuksessa asuvat hallitsevat ja omistavat yh-
dessa toisen puolen tontista.

Poikkeamislupahakemusten tekijoind ovat olleet Rakennustoimisto HT-Talot Oy (Y-tunnus
1975329-9) ja Pirkanmaan Vuokrakodit Oy (Y-tunnus 2017895-7). Asiakastiedon mukaan Ra-
kennustoimisto HT-Talot Oy:n paatoimialana on asuin- ja muiden rakennusten rakentaminen.
Pirkanmaan Vuokrakodit Oy:n toimialana on rakennusliiketoiminta, yhtid voi ostaa ja myyda
seka vuokrata kiinteistdja ja asunto-osakkeita. Yhtio voi harjoittaa arvopaperikauppaa.

8.2 Poikkeamislupahakemusten ja asemakaavan kasittelyn eteneminen

Hakija on hakenut ensimmaisen kerran poikkeamislupaa osoitteeseen Pulkkasaarenkatu 4
vuonna 2014. Poikkeamislupaa haettiin kahden uuden asuintalon rakentamiselle seka poikkea-
miselle rakennusalasta. Ensimmainen poikkeamislupahakemus kasiteltiin yhdyskuntalautakun-
nassa tammikuussa 2015, jolloin lautakunta pdatti palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi.
Asiaa kasiteltiin uudelleen lautakunnassa toukokuussa 2015, jolloin paatettiin esityksen mukai-
sesti olla myontamatta toiselle asunnolle poikkeamislupaa rakennuksen sijoittuessa tukkitien
linjauksen paalle. Toiselle asunnolle lautakunta mydnsi poikkeamisluvan ehdollisena.

Hakija on tehnyt samankaltaisia poikkeamislupahakemuksia my®s vuosina 2016, 2017 ja 2018.
Hakemuksissa on esitetty toistuvasti vuosina 2014 - 2017 asuinrakennus sijoitettavaksi Ala-Pis-
palassa sijaitsevalle Punaisen tukkitien véylalle, joka kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan ra-
kennettuun kulttuuriymparistoon (RKY-alue). Tasta syystda myonteista poikkeamislupapaatosta
ei ole ollut mahdollista tehdad maankaytto- ja rakennuslain sdanndsten perusteella. Hallinto-
oikeuden vuonna 2018 tekema paatods edellyttda yksittaista poikkeamislupaharkintaa laajem-
paa kaavallista tarkastelua. Edelld mainituista syista asian ratkaiseminen on viivastynyt.

Taulukko. Asian kasittelyn eteneminen padatdksenteossa

20.3.2014 Hakemus kahden uuden kolmikerroksisen kerrosalaltaan 250 m2 asuin-
Poikkeamislupa- | rakennuksen rakentamiselle, lisdksi haettiin lupaa poiketa rakennus-

hakemus alasta.
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27.1.2015 Lautakunnalle esitettiin ehdollisesti myonteista paatosta poikkeamislu-
van myodntamiseksi. Lautakunta palautti asian uudelleen valmistelta-
VLA vaksi.
Lautakunta paatti paatdsehdotuksen mukaisesti olla mydntamatta asun-
12.5.2015 nolle 1 poikkeamislupaa, syyna rakennuksen sijoittuminen tukkitien lin-
YLA jauksen paalle, noin 4,6 metrin pdaahan tontin rajasta. Asunnolle 2 poik-
keamislupa mydnnettiin padtdsehdotuksen mukaisesti endollisena.
9.5.2016
' ' Hakemus kaksikerroksisen puuomakotitalon rakentamiselle, liséksi haet-
Poikkeamislupa- | tjin |upaa poiketa asemakaavan autopaikkamazriyksests.
hakemus
23.8.2016 Lautakunta paatti paatdésehdotuksen mukaisesti olla myéntamatta poik-
keamislupaa, syyna rakennuksen sijoittuminen tukkitien linjauksen
VLA padlle, noin 1,6 metrin padhan tontin rajasta.
9.5.2017
_ _ Hakemus yhden asunnon talon ja yhden talousrakennuksen rakentami-
Poikkeamislupa- | selle, lisaksi haettiin lupaa poiketa rakennusalasta.
hakemus
Lautakunta paatti lautakunnan jasenen ehdotuksesta yksimielisesti
27.6.2017 mydntaa poikkeamisluvan hakijan hakemuksen mukaisesti. Rakennukset
YLA sijoittuivat 2,0 metrin padhan tontin itdrajasta, lisaksi harjakatto epa-
symmetrinen.
7/2017
Valitus hallinto-oikeuteen paatoksesta 27.6.2017.
Valitus
29.8.2017 Lautakunta hylkasi hakijan tekeméan pyynnén asiavirheen korjaamiseksi.
Lautakunta paatti myontaa ehdotuksen mukaisesti poikkeamisluvan eh-
VLA dollisena.
Hallinto-oikeus kumosi lautakunnan paatokset 27.6.2017 § 209 ja
29.8.2017 § 233 mm. silla perusteella, etta tontille suunnitellun rakenta-
8.6.2018 misen merkitys Punaisen tukkitien edustamien historiallisten arvojen
HHO sailyttamisen kannalta edellyttda tassa tilanteessa yksittdista poik-
keamislupaharkintaa laajempaa kaavallista tarkastelua. Hakija tyytyi hal-
linto-oikeuden paatokseen.
Hakemus yhden asunnon talon ja talousrakennuksen rakentamiselle.
592018 Hakemusta ei ole voitu kasitelld. Hallinto-oikeuden ratkaisun mukaan
_ _ kysymyksessa olevalle tontille suunnitellun rakentamisen merkitys Pu-
Poikkeamislupa- | naisen tukkitien edustamien historiallisten arvojen silyttamisen kan-
hakemus nalta edellyttda tassa tilanteessa yksittdistd poikkeamislupaharkintaa
laajempaa kaavallista tarkastelua.
15.1.2019 Lautakunnalle esitettiin asemakaavaehdotuksen 8310 hyvaksymista ase-
tettavaksi nahtaville. Tuolloin Punaisen tukkitien kortteli kuului vield
VLA kaava-alueeseen 8310. Lautakunta jatti asian poydalle.
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Esittelija uudisti padtdsehdotuksensa. Lautakunta palautti ddnestyspaa-
29.1.2019 tokselld kaavaehdotuksen 8310 uudelleen valmisteltavaksi. Lisaksi paa-
YLA tokseen liitettiin puheenjohtajan esityksestd rakennustarkastajan laa-
tima Punaisen tukkitien sijaintia koskeva selvitys liitteineen.

22.8.-23.9.2019 | Kaavaehdotus 8310 oli nahtavilla.

Viranomaisneuvottelujen jalkeen Punaisen tukkitien uoman eteldosa ja
siihen kuuluva kortteli 1088 erotettiin omaksi kaava-alueekseen 8824.

12.12.2019 L . s
Lisdksi viranomaisneuvottelun tuloksena kaavaehdotusten sisaltda tuli
tarkistaa erityisesti rakennetun ymparistdon suojelemiseksi.

11.8.2020 Lautakunnalle esitettiin asemakaavaehdotuksen 8824 hyvaksymista ase-

YLA tettavaksi nahtaville. Lautakunta jatti asian poydalle.

Lautakunta paatti paatdsehdotuksesta poiketen hyvaksya asemakaava-
ehdotuksen 8824 asetettavaksi nahtaville siten, ettd tonttien olemassa
25.8.2020 olevaa rakennusoikeutta lasketaan korkeintaan 20 % ja perustellusta
syystd tontille on mahdollista rakentaa useampia kuin yksi asuinraken-
nus, mikdli maanomistaja ei ole antanut suostumusta suurempaan ra-
kennusoikeuden laskemiseen ja rakennusoikeuden rajaamiseen vain yh-
teen asuinrakennukseen.

YLA

Punaisen tukkitien korttelia koskevassa kaavavalmistelussa on pyritty johdonmukaisesti viran-
omaislausuntojen mukaiseen kaavaratkaisuun. Yhdyskuntalautakunta on jattanyt asian toistu-
vasti poydalle. Lisdksi asia on palautettu uudelleen valmisteltavaksi niin, ettd Punaisen tukkitien
uoma madriteltaisiin riippumattoman maakuntamuseon inventoinnista poikkeavalla tavalla.
Viimeisin paatds 25.8.2020 poikkeaa oleellisesti virkamiesvalmistelusta ja viranomaislausun-
noista. Paatoksen perusteluina on tuotu esiin kaupunginhallituksen ohjaus sekd yhdyskunta-
lautakunnassa kdydyt lahetekeskustelut.

Poliittinen ohjaus on ollut voimakasta erityisesti poikkeamislupahakemuksen kasittelyn aikana.
Luottamushenkildt ovat olleet henkilékohtaisesti tekemisissd Pulkkasaarenkatu 4:n tontin
omistajan kanssa, ja pyrkineet ohjaamaan valmistelua niin, ettd tontinomistaja saisi hakemansa
poikkeamisluparatkaisun.

8.3 Poikkeamislupahakemusten kasittely ja niihin liittyva paatoksenteko

Poikkeamislupahakemusten ja poikkeamislupapaatésten keskeiset tiedot

Ala-Pispalan rakennuskieltoalueella sijaitsevalle rakennuspaikalle Pulkkasaarenkatu 4 hakija on
hakenut 20.3.2014 poikkeamislupaa kahden uuden kolmikerroksisen kerrosalaltaan 250 m2
omakotitalon rakentamiselle. Vuonna 2014 tehdyssa hakemuksessa ei ollut selostusta poik-
keuksista, hakemuksen perusteluita eikd arviota hankkeen keskeisista vaikutuksista. Hakija on
yhdyskuntalautakunnan paatdésehdotuksen perusteluiden mukaan hakenut lupaa poiketa
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maankaytto- ja rakennuslain 171-174 §:n nojalla lupaa maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n mu-
kaisesta rakennuskiellosta sekd 58 § 1 momentin saadoksesta, jonka mukaan rakennusta ei saa
rakentaa vastoin asemakaavaa. Lisaksi hakija haki lupaa poiketa rakennusalasta. Hakija on eri
ajankohtina tekemissaan hakemuksissa esittanyt luontoon ja kulttuuriin liittyvina tarkentavina
tietoina, ettd rakennuspaikka on kulttuurihistoriallisesti merkittavalla alueella tai arvokkaassa
maisemassa. Rakentamisen vaikutusten merkittavyydestd hakemuksissa ei ollut esitetty tie-
toja. Hakija on kahteen hakemukseen merkinnyt, ettd rakennuspaikan laheisyydessa ei ole suo-
jelukohteita tai -alueita.

Paatokset kielteisid rakennuksen toistuvasti sijoittuessa tukkitien uomalle

Yhdyskuntalautakunta paatti 12.5.2015 myontaa hakijalle ehdollisen luvan saada poiketa ra-
kennuskiellosta toisen omakotitalon rakentamiselle. Sen sijaan toisen rakennuksen osalta yh-
dyskuntalautakunta paatti esittelyn mukaisesti olla myontamatta lupaa saada poiketa raken-
nuskiellosta ja rakennusalasta asunnon rakentamiseksi. Esitettyjen suunnitelmien mukaan
asunto olisi sijoittunut noin 2,6 metrin pdahan rajasta ja siten osaltaan katkaissut tontin itéra-
jalla sijaitsevan maisemassa avoimena ja rakentamattomana olevan tukkitien vaylan. Paatos-
ehdotuksen perusteluissa on todettu, ettd hakemuksen liitteena olevien suunnitelmien mu-
kaan toteutettuna poikkeaminen rakennuskiellosta ja rakennusalasta aiheuttaa haittaa kaavoi-
tukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle sekd rakennetun
ymparistdn arvojen sailyttamista koskevien tavoitteiden saavuttamiselle.

Hakija on tehnyt edelld mainitun kielteisen paatoksen jalkeen uudet poikkeamislupahakemuk-
set vuosina 2016, 2017 ja 2018. Talloin poikkeamista on haettu uudelleen aiemmin esitetyn
yhden asunnon talon lisaksi talousrakennuksen rakentamiselle. Hakemuksissa esitetty raken-
nusten yhteenlaskettu kerrosala on ollut 213 m2. Hakija on hakenut lupaa poiketa rakennus-
kiellosta seka maankdytto- ja rakennuslain sdadoksesta, jonka mukaan rakennusta ei saa ra-
kentaa vastoin asemakaavaa. Vuonna 2016 poikkeamislupahakemuksessa haettiin liséksi lupaa
poiketa asemakaavan autopaikkamaarayksesta. Vuonna 2017 haettiin myos lupaa poiketa ra-
kennusalasta. Vuonna 2016 tehdyssa hakemuksessa on hakija esittanyt poikkeamisena saan-
noksistd perusteluineen, ettd “"kahdelle rakennukselle on merkitty yhteensa vain kaksi auto-
paikkaa. Perustelu: Tontin liittymat ja rakennusalueen rajat eivat mahdollista useampia paik-
koja. Maaraykset estavat lisdpaikat.”

Vuonna 2016 tehdyn poikkeamislupahakemuksen suunnitelmien mukaan uudisrakennuksen
itdosan yksikerroksinen osa sijoittuu noin 1,6 metrin pdahan rajasta ja siten osaltaan katkaisee
jo aiemmin tehdyssa paatoksessakin esitetylla tavalla maisemassa avoimena olevan vaylan.
Vuonna 2016 tehdyn paatdsehdotusten perusteluissa on esitetty, ettd rakennetun ympariston
inventoinnin seka saatujen lausuntojen pohjalta on perusteltua ratkaista kysymys tukkitien alu-
een maankaytosta asemakaavamuutoksessa, jolloin voidaan varmistaa korttelin tonttien tasa-
puolinen kohtelu. Paatdsehdotuksen perusteluissa on jdlleen todettu, ettd hakemuksen liit-
teena olevien suunnitelmien mukaan toteutettuna poikkeaminen rakennuskiellosta ja raken-
nusalasta aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdytén muulle
jarjestamiselle seka rakennetun ymparistén arvojen sailyttdmista koskevien tavoitteiden saa-
vuttamiselle. Yhdyskuntalautakunta paatti esittelyn mukaisesti olla myontamatta lupaa saada
poiketa rakennuskiellosta ja autopaikkamaarayksestd asuinrakennuksen rakentamiseksi.



16

Konsernihallinto Tarkastusraportti R10/2020
Sisdinen tarkastus 19.10.2020

Yhdyskuntalautakunnalle esiteltyjen paatdsten mukaan poikkeamislupahakemukset ja suunni-
telmat poikkesivat rakentamistapaohjeista parvekeratkaisuiden, symmetrisen harjakaton seka
pihapaallysteiden vettdldpaisevyyden osalta. Rakentamistapaohjeiden antaminen on perustu-
nut valtuuston maankayttd- ja rakennuslain perusteella hyvaksymaan rakennusjarjestykseen.
Pispalan rakentamistapaohjeiden tarkoituksena on ohjata rakentajia ja korjaajia sailyttamaan
Pispalan valtakunnallisesti arvokasta ymparistdd. Asemakaavan liiteasiakirjana rakentamista-
paohje toistaa asemakaavan yleismaarayksia, tdsmentdd asemakaavan kaavamadraysten sisal-
toa seka esittaad hyvaksyttavan rakentamistavan.

Pispalan alueen rakentamistapaohjeiden keskeisten yleismaardysten ja rakentamistapaohjei-
den mukaan kaikki suunnittelu ja rakentaminen on tehtava niin, ettd alueen valtakunnallisesti
merkittava kulttuuriymparistd ja arvokas rakennuskanta sailyvat. Pispalan asemakaavoituksen
| vaiheen rakentamistapaohje ohjaa Ala-Pispalan alueen rakennuskiellon aikaista uudis- ja kor-
jausrakentamisen poikkeamislupaharkintaa.

Aiemmasta linjasta poikkeava pdatos ilman riittavan laillisuusharkinnan osoittamista

Vuonna 2017 tehdyssa hakemuksessa hakija esittanyt poikkeamisena saannoksista perustelui-
neen, ettd “Tontti sijaitsee alueella, jolla on rakennuskielto asemakaavan laatimista varten. Ta-
lousrakennus sijaitsee rakennusalan ulkopuolella. Tontin sallittua rakennusoikeutta on jaettu
erillisiin rakennusmassoihin. Ndin myds tontin piha-alueet jakautuvat pienemmiksi ja kaytto-
tarkoituksiltaan erilaisiksi kokonaisuuksiksi.” Mainitut perustelut on esitetty myos paatdsehdo-
tuksen perustelutekstissa. Vuonna 2017 tehdyn poikkeamislupahakemuksen suunnitelmien
mukaan asuinrakennus ja talousrakennus sijoittuvat 2,0 metrin pdaahan rajasta ja katkaisevat
maisemassa rakentamiselta lahes avoimena olevan vaylan. Paatosehdotuksen perusteluissa on
esitetty, ettd rakennetun ymparistén inventoinnin sekd saadun lausunnon pohjalta on perus-
teltua edellyttadd, ettd rakennusten etdisyyden rajasta tulee olla vahintdan nelja metria. Nain
voidaan tulevan kaavoituksen osalta varmistaa korttelin tonttien tasapuolinen kohtelu. Samoin
on esitetty, ettd rakennussuunnitelmat noudattavat Pispalan kaavoituksen I-vaiheen asema-
kaavojen nro 8256 ja 8257 seka niihin liittyvan rakentamistapaohjeen periaatteita, joten silta
osin poikkeaminen rakennuskiellosta ei vaikeuta tulevaa kaavoitusta.

Paatosehdotuksena oli myontaa lupa saada poiketa rakennuskiellosta ja rakennusalasta asuin-
rakennuksen ja talousrakennuksen rakentamiseksi hakemuksen liitteena olevien suunnitel-
mien periaatteiden mukaisesti muun muassa silla ehdolla, ettd asuinrakennus ja talousraken-
nus sijaitsevat vahintdan neljan metrin padssa tontin itarajasta, jotta punaisen tukkitien linjaus
sdilyy edelleenkin maisemassa rakentamiselta avoimena. Yhdyskuntalautakunta paatti kesa-
kuussa 2017 yksimielisesti yhdyskuntalautakunnan jasenen ehdotukseen perustuen, ettd poik-
keamishakemus hyvaksytaan hakijan hakemuksen mukaisesti. Aiemmasta linjasta poikkeavan
padtosehdotuksen seka lautakunnan yksimielisen paatoksen perustaksi ei ollut esitetty selvi-
tyksiin ja viranomaislausuntoihin perustuvaa johdonmukaista ja riittdvaa laillisuusharkintaa
maankaytto- ja rakennuslain 171.1 § ja 17.1.2 § poikkeamisedellytysten tayttymisesta.

Yhdyskuntalautakunta kasitteli tehtya paatosta uudelleen elokuussa 2017 hakijan tekeman va-
lituksen perusteella asiavirheen korjauksena. Yhdyskuntalautakunta paatti paatésehdotuksen
mukaisesti myodntda ehdollisen luvan saada poiketa rakennuskiellosta ja rakennusalasta asuin-
rakennuksen ja talousrakennuksen rakentamiseksi. Padtoksesta valitettiin hallinto-oikeuteen.
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Asemakaavapaallikké antoi hallinto-oikeudelle lausunnon perustuen kaupunkiymparistdn pal-
velualueen toimintasdantdon, jossa palvelualueen johtaja on siirtéanyt hallintosdannén 37 §:n
2 kohdan mukaisen toimivallan muutoksenhakuoikeuden kayttamiseen ja muutoksenhakuun
liittyvien lausuntojen hyvaksymiseen asemakaavapaallikdlle. Lausunto on johdonmukaisesti
perustunut lautakunnan 12.5.2015 ja 23.8.2016 tekemiin paatoksiin, joissa on todettu poikkea-
misen muun muassa aiheuttavan haittaa kaavoitukselle sekd rakennetun ymparistén arvojen
sailyttamista koskevien tavoitteiden saavuttamiselle. Hallinto-oikeus totesi ratkaisussaan, etta
poikkeamisluvan edellytykset eivat ole tayttyneet. Rakennushankkeen toteuttaminen aiheut-
taisi hallinto-oikeuden mukaan maankaytté- ja rakennuslain 171.2 § kohdassa tarkoittamaa
haittaa alueen kaavoitukselle seka vaikeuttaisi rakennetun ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Hallinto-oikeus viittaa perusteluissaan yhdyskuntalautakunnan
aiempiin pdatoksiin, joiden perustelujen mukaan hanke aiheuttaa haittaa kaavoitukselle.

Hallinto-oikeus velvoittaa laajempaan kaavalliseen tarkasteluun

Hakijan vuonna 2018 poikkeamislupahakemuksessa on hakija esittanyt poikkeamisena saan-
noksistad perustelut rakennusalasta poikkeamiselle. Perusteluiden mukaan ”Pispalassa tonteilla
on perinteisesti ollut yksi tai useita asuin- ja piharakennuksia. Tulevan asemakaavan periaat-
teita noudattaen tontin sallittu rakennusoikeus on jaettu erillisiin rakennusmassoihin ja raken-
nuksiin. Asuinrakennukset, jo tontilla olemassa oleva seka nyt suunniteltu, on sijoitettu asema-
kaavan maarittamalle rakennusalalle. Talousrakennus on sijoitettu rakennusalan ulkopuolelle
kuitenkin 4 metrin pddhan tontin itdrajasta. Massallisesti asuinrakennuksiin verrattuna alistei-
nen talousrakennus on sijoitettu tontin maastollisesti matalimpaan kohtaan, jossa se myds ja-
kaa tonttia muodostaen rakennusten valiin pienia ja eriluonteisia pihatiloja.” Vuonna 2018 teh-
tya poikkeamislupahakemusta ei ole mahdollista ratkaista poikkeamislupana. Hallinto-oikeu-
den ratkaisun mukaan kysymyksessa olevalle tontille suunnitellun rakentamisen merkitys Pu-
naisen tukkitien edustamien historiallisten arvojen sailyttamisen kannalta edellyttda tassa ti-
lanteessa yksittdista poikkeamislupaharkintaa laajempaa kaavallista tarkastelua.

Maankaytto- ja rakennuslain 173 §:n mukaisten viranomaislausuntojen keskeisia kannanottoja

Yhdyskuntalautakunnan paatosten perustaksi on annettu naapureille tilaisuus kirjallisen muis-
tutuksen tekemiseen ja lisdksi on pyydetty maankayttd- ja rakennuslain 173 §:n velvoittamalla
tavalla viranomaislausunnot elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskukselta ja maakuntamuse-
olta. Pirkanmaan ELY-keskus ja maakuntamuseo ovat antaneet lausuntonsa kustakin poik-
keamislupahakemuksesta.

Pirkanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus on todennut jo vuonna 2014 ja tdman jal-
keen toistuvasti lausunnoissaan, ettd “poikkeamisen edellytykset eivat tayty Pulkkasaarenkatu
4:n poikkeuslupahakemuksessa. Lausunnon mukaan suunniteltu rakentaminen heikentaa val-
takunnallisesti arvokkaan Pispalan rakennetun kulttuuriymparistén arvoja havittamalla sen al-
kuperdisid piirteitd ja korvaamalla ne mittakaavaltaan ymparistddn sopimattomalla uudisra-
kentamisella. Rakentamiselta vapaaksi jatettavaksi tarkoitetun historiallisen punaisen tukkitien
alueelle on suunnitelmassa sijoitettu uudisrakentamista. Suunnitelmassa ei lausunnon ole
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otettu huomioon alueen asemakaavoituksen pohjaksi laadittua rakennetun kulttuuriymparis-
ton inventointia.”

Vuonna 2016 annetussa lausunnossa on todettu, ettd “ELY-keskuksen nakemyksen mukaan
massiivista, osin kolmikerroksista uudisrakentamista ei tule sijoittaa kyseisessa korttelissa ton-
tin keskiosaan muusta rakenteesta poikkeavalla tavalla poikkeamislupamenettelylld. Alueen
maankayttdratkaisut kokonaisuutena ja erityisesti vanhan tukkitien alueen tuleva kaytto tulee
ratkaista vireilld olevalla asemakaavalla. Nyt vireilld oleva rakennushanke katkaisisi tukkitien
nakyvyyden maisemassa ja johtaisi ratkaisuun, joka ei ota huomioon alueen kulttuuriymparis-
ton arvoja. Tukkitien maisemallinen asema tulee tutkia ja ratkaista koko korttelin osalta saman-
aikaisesti.”

ELY-keskus on 4.8.2017 lausunnossaan todennut, etta raskasta asuinrakennusta ei tule sijoittaa
korttelissa tontin keskiosaan muusta rakenteesta poikkeavalla tavalla. Rakennus katkaisi ns.
Punaisen tukkitien ndkyvyyden maisemassa ja johtaisi ratkaisuun, joka ei ota huomioon alueen
kulttuuriympdriston arvoja. Tukkitien maisemallinen asema tulee tutkia ja ratkaista koko kort-
telin osalta samanaikaisesti. Lausuntonsa yhteenvedossa ELY-keskus esittdd nakemyksenaan,
ettd hanke aiheuttaa maankaytto- ja rakennuslain 171.2 § mukaista haittaa kaavoitukselle ja
vaikeuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haitan
arvioinnissa on huomioitava rakennuspaikan sijoittuminen valtakunnallisesti arvokkaalle RKY-
alueelle. Poikkeamiselle ei ole myodskaan esitetty maankaytto- ja rakennuslain 171.1 § mukaista
erityista syyta.

Lausunnossa todetaan, etta kasiteltdvdssa hankkeessa tulisi osoittaa erityinen syy sille, miksi
korttelin yhdella tontilla ei odoteta asemakaavan valmistumista. Erityiset syyt eivat voi olla hen-
kilokohtaisia, vaan niiden tulee pohjautua maankaytollisiin tavoitteisiin. Esittamilldan perustein
ELY-keskus ei puolla poikkeamislupahakemusta. ELY-keskus toteaa lausunnossaan, ettd maan-
kdytto- ja rakennuslain 172.2 § mukaisten poikkeamisedellytysten tayttymattdmyys on ehdo-
ton este poikkeamisluvan mydntamiselle. Tontin rakennusoikeus ja rakentamistapa tulee rat-
kaista asemakaavassa, jolloin voidaan varmistaa maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Pirkanmaan maakuntamuseo on todennut vuonna 2014 ja tdaman jalkeen vuonna 2016 lausun-
nossaan, etta Pispalan asemakaavaa varten laaditussa rakennetun ympariston inventoinnissa
esitetddn tavoitteeksi tukkitien vielda rakentamattomien osien sdilyttdminen rakentamatto-
mana. Koska alueelle on jo paikoin rakennettu tukkitien linjan paalle, tuleekin jatkossa asema-
kaavassa tarkastella tarkemmin, miten ko. aluetta voidaan séilyttda rakentamattomana mah-
dollisimman paljon.

Vuonna 2017 annetussa lausunnossa on maakuntamuseo esittanyt, ettd tukkitien sijainti on
madriteltavissa 1900-luvun alun kartta- ja valokuvadokumenttien perusteella ja maakuntamu-
seo katsoo, ettd huomioida tulee seka alue, jossa rakenteet ovat olleet kuin myo6s tukkitielle
varattu maa-ala rakenteiden lansipuolella. Lisdksi maakuntamuseo on esittanyt, poikkeamislu-
pasuunnitelmia tarkistetaan viela siten, ettd tontin itdrajan ja rakennusten; seka paarakennuk-
sen ettd saunan valiin jaa riittavasti vapaa-alueeksi hahmottuva vyohyke, tassa tapauksessa va-
hintaan 4 metria.
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Maankaytto- ja rakennuslain sddanndkset poikkeamisen edellytysten laillisuusharkinnasta

Poikkeamislupahakemusten késittelya sdantelee maankaytto- ja rakennuslain (MRL) sdannos-
ten lisdksi hallintolaki. Maankayttd- ja rakennuslain 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta syysta
hakemuksesta myontad poikkeamisen maankadytto- ja rakennuslaissa saadetysta tai sen nojalla
annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta saannoksesta, maarayksesta, kiel-
losta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamislupa voidaan mydntaa vain, jos maankaytto- ja ra-
kennuslain 171.2 §:ssa sdadetyt poikkeamisen oikeudelliset edellytykset tayttyvat ja jos lisaksi
on olemassa pykdldn 1 momentissa tarkoitettu erityinen syy. Mikali poikkeamisen edellytyksia
ei voida lupaehdoilla poistaa, on lupahakemus hylattava.

Maankdytto- ja rakennuslain 171.2 §:n mukaan poikkeusta ei saa myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjesta-
miselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden toteutumista;
3) vaikeuttaa rakennetun ympadriston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista;

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittaviad hai-
tallisia ymparisto- ja muita vaikutuksia.

Lahtokohtaisesti hakijan asiana on tuoda esille se, mita asiassa olisi pidettdva erityisena syyna.
Hallintolain mukaan viranomaisella on neuvontavelvollisuus ja asian selvittamisvelvollisuus, jo-
ten kdytdnnossa asian valmistelija joutuu usein viran puolesta selvittdmaan, onko asiassa ole-
massa erityinen syy. Laissa ei ole maaritelty erityisia syitd vaan kasitteen merkityssisalté on
muotoutunut pitkdaikaisessa lupa- ja oikeuskdytannossa. Hakijaan liittyvat erilaiset henkilékoh-
taiset syyt eivdt ole laissa tarkoitettuja erityisia syita. Erityisen syyn sisdltd vaihtelee sen mu-
kaan, minka sisaltoisestd poikkeamisesta on kysymys ja mista poikkeusta haetaan. Yhteisena
nimittajana erityisille syille voidaan pitaa sita, etta niiden on liityttava jollain tavoin maankdyton
tavoitteisiin ja maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden toteutumiseen.

Haitan aiheuttaminen kaavoitukselle -poikkeamisedellytykselld varaudutaan tulevaan kaavoi-
tukseen. Olennaista on, ettd poikkeamisella ei saa vaarantaa maankdytto- ja rakennuslain mu-
kaiset sisdltdvaatimukset tayttavan kaavan laatimista. Poikkeamisedellytyksena on myds raken-
netun ympadriston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamisen vaikeutuminen. Poikkea-
minen ei siis saa myoskaan vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelua koskevien tavoitteiden
saavuttamista.
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Poikkeamisen oikeudellisten edellytysten ja erityisen syyn arviointi seka laillisuusharkinta

Poikkeamishakemuksen ratkaisuvaihtoehtoina ovat hakemuksen hyvaksyminen haetun sisal-
toisena, hylkddminen tai hyvaksyminen osittain paatdksen mukaisin lupaehdoin. Hakemuksen
seka laadittujen ja hankittujen selvitysten pohjalta on otettava kantaa siihen, tayttyvatkd poik-
keamisen edellytykset ja onko poikkeamiseen olemassa erityinen syy. Tassa yhteydessd on esi-
tettava se, miksi esille tulleet tosiasiat joko puhuvat poikkeamisen edellytysten tayttymisen
puolesta tai sitd vastaan. Tosiasioiden ja sovellettujen séanndsten nojalla voidaan esittaa joh-
topadatdksend, ettd poikkeamisen edellytykset joko tayttyvat tai eivat tayty ja sen mukaan ha-
kemus voidaan joko hyvaksya tai hylata.

Yhdyskuntalautakunnan paatosten perusteluissa on esitetty perustiedot poikkeamishank-
keesta, rakentamisrajoitus (johon haetaan poikkeamista), hakemuksen johdosta jatettyjen
muistutusten sisaltd, Pirkanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen seka Pirkanmaan
maakuntamuseon lausuntojen sisalto, alueen kaavoitustilanne ja sovelletut rakentamistapaoh-
jeet. Paatosten perusteluissa on myos esitetty tiedot Pispalan valtakunnallisesti merkittavasta
rakennetun kulttuuriympariston inventoinnista, seka Pispalan asemakaavaa varten laaditusta
rakennetun ympariston inventoinnin tavoitteesta sailyttaa tukkitien viela rakentamattomat
osat rakentamattomana. Paatosten perusteluissa on arvioitu sitd, ettd aiheuttavatko esitetyt
poikkeamiset haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjes-
tamiselle sekd rakennetun ympariston arvojen sailyttamista koskevien tavoitteiden saavutta-
miselle.

Hakijan velvollisuutena on ollut erityisten syiden esittdminen haetuille poikkeamisille maankay-
ton tavoitteisiin ja maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden perusteella. Yhdyskuntalautakun-
nan paatoksista ja niiden perusteluista ei kay riittavan lapinakyvasti ja yksiselitteisesti ilmi ha-
kemusten ja niissd esitettyjen erityisten syiden laillisuusharkinta ja perusteltu johtopdatds. Paa-
tosehdotusten perusteluissa on kuitenkin esitetty selvityksiin ja viranomaislausuntoihin perus-
tuvia kannanottoja poikkeamisedellytysten tayttymisestd ja erityisten syiden riittavyydesta. Yh-
dyskuntalautakunnalle 27.6.2017 tehdyn paatdsehdotuksen ja lautakunnan jasenen esittelysta
poikkeavan paatosehdotuksen perustaksi ei ole selvitetty ja perusteltu seka riittavalla laillisuus-
harkinnalla osoitettu poikkeamisedellytysten tayttyminen. Lautakunnalla on kuitenkin ollut tie-
dossaan viranomaislausunnot, joista on kdynyt ilmi tosiasiaperustelut ja laillisuushankintaan
perustuva kriittinen johtop&datos poikkeamisedellytysten tayttymisesta ja erityisten syiden riit-
tavyydesta.

Pirkanmaan ELY-keskus on lausunnoissaan todennut, ettd poikkeamiselle ei ole esitetty maan-
kaytto- ja rakennuslain 171.1 § mukaista erityista syytd. Lisaksi lausunnoissa on todettu, etta
hanke aiheuttaa maankaytto- ja rakennuslain 171.2 § mukaista haittaa kaavoitukselle ja vai-
keuttaa rakennetun ympaériston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Poik-
keamisluvan myontaminen on mahdollista vain, jos edelld todetut maankaytto- ja rakennuslain
171.2 §:n mukaiset poikkeamisen edellytykset tayttyvat ja jos poikkeamiseen lisdksi on lain
171.1 §:ssé tarkoitettu erityinen syy. Ehdottomaksi esteeksi poikkeamisluvan myontamiselle
on todettu poikkeamisedellytysten tayttymattdmyys. Tarkoituksenmukaisuusperusteella hake-
musta ei voida hyvaksya.

Paatosesityksen mukaisesti tehdyistd poikkeamispaatoksistd kdy maankaytto- ja rakennuslain
edellyttdman erityisten syiden laillisuusharkinnan yksiselitteistd johtopdatodsta lukuun otta-
matta riittdvan selvasti ilmi padtoksen perustelut ja yksiloity tieto siitd, miten asia on ratkaistu.
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9 Hyva hallinto kaavoituksessa ja poikkeuslupaharkinnassa

Hallintolain tarkoituksena on toteuttaa ja edistda hyvaa hallintoa seka oikeusturvaa hallintoasi-
oissa. Hyvan hallinnon saantelyn tarkoituksena on turvata uskottavuutta ja kuntalaisten yleista
luottamusta hallintoon, sen virkamiesten ja toimielinten toimintaan.

Lain 6 §:ssa on saddetty viranomaisen toiminnan lainmukaisuudesta ja asianmukaisuudesta
seuraavasti:

Viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti sekd kéytettdvi
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvdksyttiviin tarkoituksiin. Viran-
omaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun
pddmddrédn ndhden. Niiden on suojattava oikeusjdrjestyksen perusteella oikeu-
tettuja odotuksia.

Saannos sisdltdd viranomaisen harkintavallan kayton yleiset periaatteet, joiden merkitys on
olennainen kaavoituksessa ja poikkeuslupaharkinnassa. Harkintavallan kaytt6a paatoksente-
ossa rajoittavat hallinto-oikeuden yleiset oikeusperiaatteet: yhdenvertaisuus, tarkoitussidon-
naisuus, suhteellisuus, objektiviteetti ja luottamuksensuoja.

Yhdenvertaisuus

Yhdenvertaisuus lain edessa sisdltda vaatimuksen johdonmukaisesta ja tasapuolisesta kohte-
lusta kaavoitustoiminnassa. Viranomaisen tulee soveltaa lakia tekemattd muita eroja kuin laista
ilmenee. Yhdenvertaisuus- ja suhteellisuusperiaatteilla tavoitellaan oikeusvarmuutta ja enna-
koitavuutta. Kunnan onkin noudatettava kaavoituksessa pitkallakin aikavalilla yhdenmukaista
linjaa, jos laki pysyy muuttumattomana. Viranomaisella on kuitenkin oikeus ja velvollisuus ottaa
huomioon erilaiset olosuhteet ja olosuhteiden muutokset. Yhdenvertaisuus ja oikeusvarmuus
edellyttavat, etta poikkeavalle kaavaratkaisulle ja muuttuneelle kdytannolle on riittavat ja hyvin
perustellut perusteet. Tasapuolinen kohtelu edellyttdd yhdenvertaista maanomistajien kohte-
lua tietylld suunnitelmallisesti yhtenaisella alueella ajallisesti yhdenmukaisessa pdattssarjassa.
Poikkeuslupaharkinnassa tasapuolinen kohtelu edellyttda arvioimaan poikkeusluvalla toteutet-
tavan hankkeen vaikutukset yhtd tonttia laajemmalla alueella. Erityisesti suojelualueella objek-
tiivisen yhdenvertaisuuden vaatimus korostuu, silla toisistaan poikkeavat intressit ovat toden-
nakoisia.

Tarkoitussidonnaisuuden periaate

Tarkoitussidonnaisuuden periaate sisaltda velvollisuuden kayttda viranomaisen toimivaltaa
vain siihen tarkoitukseen, johon se on maaritelty tai tarkoitettu. Padtdksenteon perusteiden on
oltava lainsdddannossa asetettujen pdaamaarien, tavoitteiden ja toimintaohjeiden mukaisia.
Asemakaavoituksessa keskeinen kysymys on yleensd maankaytto- ja rakennuslain tavoitteista
seka esimerkiksi asemakaavan sisdltdvaatimuksista. Harkintavaltaa on mahdollista kayttaa
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vasta, kun lain vaatimukset on tdytetty. Punaisen tukkitien korttelin kaavaan ja Pulkkasaaren-
katu 4:n tonttiin liittyvassa lautakunnan danestysratkaisuin tehdyssa paatdksenteossa vaikut-
taisi laillisuusharkinnan sijaan kaytetyn tarkoituksenmukaisuusperusteita.

Suhteellisuusperiaate

Paatoksen tai toimenpiteen tulee olla kohtuullisessa ja jarjellisessa suhteessa siihen, mita hal-
lintotoimella tavoitellaan. Kaavaratkaisua tehtdessa tavoitellaan kokonaisratkaisua, joka on alu-
een kdyton muutostarpeen vaatima, ja jossa suhteutetaan keskenaan erilaiset intressit. Intres-
sivertailu joudutaan usein tekemaan yleisen edun ja yksityisen edun kesken. Maankaytto- ja
rakennuslain 54§:ssa saddetaan useista julkisen edun vaatimuksia, joita ei saa jattaa huomiotta.
Mitaadn vaatimuksista ei myoskaan saa jattda muita vahemmalle painoarvolle. Intressivertai-
lussa on usein tutkittava myos eri osapuolille koituvan ratkaisun kohtuullisuutta. Pulkkasaaren-
katu 4:n tontin nykyinen kaytto on valmistelijoiden toimesta arvioitu kohtuulliseksi, silld tontilla
sijaitsee jo nyt yksi asuinrakennus, ja rakennusoikeutta on jaljelld kaavaratkaisusta riippumatta.
Tontinomistajien laatima hallinnanjakosopimus ei vaikuta kohtuullisuuden arviointiin.

Objektiviteettiperiaate

Periaate velvoittaa kaavaa valmisteltaessa ja poikkeuslupaharkinnassa menettelemaan siten,
ettd ratkaisu on aina objektiivisesti perusteltavissa ja puolustettavissa. Objektiviteetti sisaltaa
vaatimuksen paatdsten puolueettomuudesta ja asiallisuudesta, ja se koskee seka viranhaltijoita
ettd luottamushenkiloita. Paatosten on oltava johdonmukaisia, milld tarkoitetaan sita, etta har-
kinnan kohteina olevia tosiseikkoja arvioidaan samankaltaisissa tapauksissa samoin perustein.
Erilaisten ratkaisujen tulee perustua tapauksen erityislaatuun tai erilaisuuteen. Viranomaisen
tulee pitaa yhtaldista etdisyytta asian asianosaisiin ja sithen, mitkd ovat heiddn intressinsa asian
ratkaisussa. Viranomaisen on otettava puolueettomasti ja huolellisesti huomioon kaikki asiaan
vaikuttavat olosuhteet ja asian kannalta merkitykselliset seikat, joihin asiassa tehdyt ratkaisut
perustuvat.

Punaisen tukkitien kaavaa ja Pulkkasaarenkatu 4:n poikkeuslupaa koskevassa paatoksenteossa
on osittain jadnyt epaselvaksi, millaiseen laillisuusharkintaan toimielinpaattkset ovat perustu-
neet. Tontinomistajille ei voi luvata tiettya ratkaisua arvioimatta ensin huolellisesti ratkaisun
vaikutuksia saantelyn edellyttamalla tavalla.

Luottamuksensuojaperiaate

Viranomaisen toimien on suojattava oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia. Ky-
symys on luottamuksesta viranomaistoimintaan, viranomaisen toiminnan virheettdmyyteen ja
ennakoitavuuteen. Kaavoitukseen liittyvdssa oikeuskdytanndssa luottamuksensuojaa on luon-
nehdittu kuitenkin ongelmalliseksi, silld yhdyskuntasuunnitteluun ei kuulu pysyvyys vaan jatku-
vuus ja syntyvien muutostarpeiden vuoksi tehtava tapauskohtainen harkinta. Maankaytto- ja
rakennuslain 60 §:n mukaan kunnan tulee ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaa-
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Hyvaksynyt

vojen uudistamiseksi. Asemakaavaa muutettaessa alueen kayttdtarkoituksia ja rakennusoi-
keuksia voi olla tarpeen muuttaa maankaytollisista syistd asemakaavan sisaltovaatimusten mu-
kaisesti. Kaavassa osoitettu rakennusoikeus ei ole ns. saavutettu etu, vaan sitd voidaan suun-
nittelutilanteesta johtuen vahentdd mydhemmadssa kaavoitusvaiheessa. Maankdytto- ja raken-
nuslaissa on kuitenkin asetettu suunnittelulle kohtuuttomuuskielto. Sen mukaan asemakaa-
valla ei saa asettaa maanomistajalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai haittaa, joka voitaisiin
valttaa kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta. Rajoitus tai haitta voi siis
olla kohtuuton, mutta silloin kyseeseen tulee yleensa maankaytté- ja rakennuslain 101 §:n mu-
kaiset korvaukset.

Kun Pispala asetettiin rakennuskieltoon asemakaavan laatimista varten, oli kaavan laatimisen
keskeisena tavoitteena alueen rakennetun kulttuuriymparistdn suojelu. Tasta nakdkulmasta on
perusteltua arvioida objektiivisesti kaikkia ratkaisuja, jotka vaikuttavat rakennetun kulttuuriym-
pariston suojelutavoitteiden toteutumiseen. Suojeluun velvoittaa myds maankaytto- ja raken-
nuslaki. Kaupungin kanta kaavoitusratkaisuun syntyy vasta, kun kaava tai poikkeamislupapaa-
tos saa lainvoiman. Yksittdinen luottamushenkil tai viranhaltija ei voi luvata tiettya ratkaisua
kuntalaiselle ennen kuin asia on selvitetty huolellisesti ja objektiivisesti sekd pdatetty toimival-
taisessa viranomaisessa saannoksia ja hallinnon oikeusperiaatteita noudattaen.

Paatosten perusteluvelvollisuus

Hallintolain 45 §:ssd saadetadan paatdosten perustelemisesta. Lain esitdiden mukaan
(HE72/2002) paatoksessa on kuvattava, mitka seikat ovat johtaneet ratkaisun tekemiseen. Riit-
tavat perustelut antavat edellytyksia harkita muutoksenhaun tarvetta. Perustelujen tasmalli-
syydelld ja selkeydellda on merkitystd myos viranomaistoimintaa kohtaan tunnetun yleisen luot-
tamuksen kannalta. Hyvin perusteltu pdatds helpottaa muutoksenhakuasian kasittelyd, kun
tuomioistuimella on jo valmiina tiedossaan ne seikat, joiden perusteella viranomainen on rat-
kaissut asian. Samoin tuomioistuin saa perusteluista selville, mihin seikkoihin asian ratkaissut
viranomainen on kiinnittdnyt huomiota ja minka merkityksen se on niille antanut. Tosiasiape-
rusteluina paatoksessa on kaytdva ilmi ne selvitetyiksi katsottavat tosiseikat, joille asian rat-
kaisu perustuu. Oikeudellisena perusteena on ilmoitettava ratkaisun perusteena olevat lain tai
asetuksen sadannokset sekda mahdolliset yleiset oikeusperiaatteet.

Hallituksen esityksen mukaan perusteluvelvollisuuden merkitys yleisend oikeusturvaperiaat-
teena on selvasti korostunut, silld perusoikeusuudistuksen yhteydessa oikeus perusteltuun
padtokseen saatettiin voimaan perusoikeutena. Perustuslain 21 §:n 2 momentin mukaan tama
oikeus kuuluu niihin oikeusturvan ja hyvan hallinnon takeisiin, jotka edellytetdan turvattavan
lailla. Kun toimielin on tehnyt paatoksiad esittelystd poiketen sekd asemakaavasta ettd poik-
keamisluvasta, hallintolain pdatésten perusteluvelvollisuus on jadnyt olennaisilta osin taytta-
matta.

Markus Kiviaho Heini Ruski
tarkastusjohtaja sisdinen tarkastaja
Kaj Palenius

tarkastuspaallikkod
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10 Arviointiasteikko

Sisdisen valvonnan tasoa arvioitaessa kdytetdan alla olevaa asteikkoa.
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padosin hyvalld tasolla. Sisdinen valvonta on asianmukaisesti jar-
jestetty ja tiedostettu ja se kattaa kaikki olennaisimmat riskiteki-
jat. On syyta olettaa, etta valvonta toimii vaikuttavasti. Paranta-
mista ja kehittamista vaativat asiat on tuotu yksikon/ toiminnon
tietoon ja esitetty tdssa tarkastusraportissa.

©

tyydyttavalla tasolla. Peruskontrollit ovat olemassa ja isoja ris-
keja vastaan on olemassa tyydyttava suoja. Valvonta kattaa olen-
naisimmat riskitekijat ja toimii pddosin vaikuttavasti, mutta saat-
taa joissakin tapauksissa epdonnistua. Parantamista ja kehitta-
mista vaativat asiat on esitetty tdman tarkastusraportin suosi-
tuksissa ja tuotu esiin seka yksikon/ toiminnon johdolle etta yksi-
kon/ toiminnon valvontavastuussa oleville esimiehille.

O

ei hyvaksyttavalla tasolla. Sisdisen valvonnan puuttumisesta tai
toimimattomuudesta johtuen syntyy taloudellista tappiota tai on
olemassa suuri todennakdisyys, etta nain kdy. Valvonta ei kata
kaikkia olennaisia riskitekijoita ja/tai valvonta epdonnistuu to-
dennakoisesti usein. Yksikon/ toiminnon valvontajarjestelmaan
sisaltyy merkittavia riskeja, jotka edellyttavat valittdmia korjaavia
toimenpiteita. Parantamista ja kehittdmista vaativat asiat on esi-
tetty tdman tarkastusraportin suosituksissa ja tuotu esiin seka
yksikon/ toiminnon johdolle etta yksikon/ toiminnon valvonta-
vastuussa oleville esimiehille.

ei arvioitu. Yksikon/ toiminnon sisdisen valvonnan tasosta ei ole
tehty kokonaisarviota tarkastuksen luonteen tai tarkastuksessa
saatujen/ esiin tulleiden riittdmattomien perusteiden johdosta.




