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842 §

16.6.2003 pöydälle pantu asia

KATAJANOKKASEURA RY:N OIKAISUVAATIMUS KAUPUNGINHALLITUKSEN 7.4.2003 TEKEMÄSTÄ PÄÄTÖKSESTÄ (KATAJANOKAN TONTIN 8007/1 MÄÄRÄÄMINEN RAKENNUSKIELTOON; LINNANKUJA 3)

Khs 2003-55

Esityslistan asia Kaj/4

Kaupunginhallitus päätti kaupunginkanslian lainopillisen osaston sekä kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötointa johtavan apulaiskaupunginjohtajan lausumasta ilmenevin perustein hylätä Katajanokkaseura ry-Skatuddssällskapet rf:n oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen 7.4.2003 tekemästä päätöksestä, koska päätöksen ei voida katsoa olevan lainvastainen eikä se myöskään ole epätarkoituksenmukainen.

Pöytäkirjanote Katajanokkaseura ry:lle valitusosoituksin, kaupunginkanslian lainopilliselle osastolle, kaupunkisuunnitteluvirastolle ja kaupunginmuseolle, Uudenmaan ympäristökeskukselle ja ympäristöministeriölle.

Merkittiin, että Bryggare ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui kokoushuoneesta asian käsittelyn ajaksi.

Merkittiin, että Lehtipuu ehdotti Ikävalkon kannattamana, että kaupunginhallitus päättäisi hyväksyä Katajanokkaseura ry:n oikaisuvaatimuksen.

Suoritetussa äänestyksessä esittelijän ehdotus voitti Lehtipuun tekemän ja Ikävalkon kannattaman vastaehdotuksen äänin 10 - 5. Vähemmistöön kuuluivat Sumuvuori, Ikävalko, Minerva Krohn, Lehtipuu ja Lindeman.

	LIITE
	Liitteet 1 - 3


843 §

16.6.2003 pöydälle pantu asia

LAUSUNTO UUDENMAAN YMPÄRISTÖKESKUKSELLE KATAJANOKKASEURA RY:N LINNANKUJA 3:N RAKENNUKSEN SUOJELUPÄÄTÖSTÄ KOSKEVAN VALITUKSEN JOHDOSTA

Khs 2001-667

Esityslistan asia Kaj/5

Kaupunginhallitus päätti antaa asiasta seuraavan sisältöisen lausunnon:

Aiemmat käsittelyvaiheet

Uudenmaan ympäristökeskus pyysi 8.3.2001 kaupungin lausuntoa Katajanokkaseura ry:n 1.2.2001 tekemästä suojeluesityksestä (Katajanokan tontti 8007/1). Lausunnossaan 19.3.2001 kaupunginhallitus puolsi tontilla sijaitsevan rakennuksen saattamista toimenpidekieltoon mahdollisen rakennussuojelun selvittämistä varten. Samalla se päätti kehottaa kaupunkisuunnittelulautakuntaa välittömästi käynnistämään rakennussuojelun näkökulmasta vanhentuneiden asemakaavojen kartoittamisen tarvittavine toimenpiteineen.

Rakennuslautakunta oli 22.5.2001 tekemällään päätöksellä, joka oli annettu julkipanon jälkeen 28.5.2001, myöntänyt Asunto Oy Helsingin Merikasarminkatu 2:lle rakennusluvan asuinkerrostalon (5-7 kerrosta, 56 asuinhuoneistoa) rakentamiseen Katajanokan tontille 8007/1. Rakennustoimenpiteitä ei päätökseen liitetyn lupamääräyksen mukaan saa aloittaa, ennen kuin Uudenmaan ympäristökeskuksen 27.3.2001 tekemä väliaikainen toimenpidekieltopäätös on lainvoimaisesti ratkaistu.

Voimassa olevan, 14.7.1977 vahvistetun asemakaavan mukaan tontti on asuinkerrostalojen korttelialuetta. Rakennuslupapäätöksessä tarkoitetun asuinkerrostalon rakentaminen edellyttäisi tontilla olevan kaksikerroksisen punatiilisen rakennuksen purkamista. Helsingin kaupunginhallitus valitti rakennuslautakunnan päätöksestä Helsingin hallinto-oikeuteen, jonka johdosta hallinto-oikeus kumosi 22.1.2002 rakennuslautakunnan päätöksen. Korkein hallinto-oikeus pysytti 19.12.2002 hallinto-oikeuden päätöksen. 

Pääasiallinen syy rakennusluvasta valittamiselle oli muodollinen eli kaupunginhallitus ei pitänyt asianmukaisena rakennusluvan myöntämistä sinä aikana, kun suojeluasian käsittely oli kesken. 

Rakennuksen suojeluarvot

Suojeluasian käsittelyn aikana on eri tahojen lausunnoissa rakennuksen suojeluarvosta ja asemakaavan vanhentuneisuudesta esitetty erilaisia käsityksiä. Muun muassa tontinomistajan hankkimassa lausunnossa (9.4.2001 Helander, Pakkala, Sundman, jotka ovat olleet ao. asemakaavan laatijoita) on todettu, että vuoden 1977 asemakaava olisi edelleen suojelukysymysten osalta ajan tasalla.

Museoviraston ja kaupunginmuseon sekä päätöksen tehneen ympäristökeskuksen kantana on ollut, että alueen vuonna 1977 vahvistettua asemakaavaa voidaan pitää rakennettuun ympäristöön kohdistuvien arvojen säilyttämisen kannalta vanhentuneena. Tämä nk. Katajanokan kärjen asemakaava on pääosin muutoin toteutunut, mutta eräitä kohteita on lisätty suojeltavien rakennusten joukkoon myöhemmissä asemakaavoissa ja mm. vuoden 1977 asemakaavassa purettavaksi ja puistolla korvattavaksi aiottu Katajanokan vankilarakennus on päätetty säilyttää. 

Tämän johdosta vankilan läheisyydessä sijaitsevan, ja sen kanssa samaan ajalliseen kerrostumaan kuuluvan, nyt kysymyksessä olevan kaksikerroksisen ja hyväkuntoisen tiilirakennuksen säilyttämiselle on katsottu ilmenneen uusia sekä kaupunkikuvaan että rakennushistoriaan pohjautuvia perusteita. 

Uudenmaan ympäristökeskus onkin suojeluesitykseen antamassaan (kielteisessä) päätöksessä katsonut, että Linnankuja 3:ssa sijaitseva rakennus täyttää rakennussuojelulain 2 §:n mukaiset suojeltavalta kohteelta edellytettävät vaatimukset ja että se on osa Katajanokan valtakunnallisesti arvokasta kulttuurihistoriallista ympäristöä mutta että nämä arvot voidaan turvata asemakaavaa muuttamalla.

Suojelun kohtuullisuus ja korvauskysymys

Samoin kuin rakennuksen arvosta, myös kaupungin mahdollisesta korvausvelvollisuudesta suojelutilanteessa on esitetty toisistaan poikkeavia käsityksiä. Tontinomistajan hankkimissa lausunnoissa, jotka on laadittu alalla pitkään toimineiden lainoppineiden (Hyvönen, Majamaa ja Ekroos) toimesta, on esitetty, että kaupungille näyttäisi syntyvän korvausvelvollisuus, mikäli voimassa olevan asemakaavan sallimaa rakennusoikeutta ei suojelun vuoksi voitaisi kokonaisuudessaan hyödyntää. 

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 4.10.2001 toimittanut kaupunginhallitukselle lausunnon, jossa se on todennut, että alueesta teetetyn konsulttityön perusteella tontille olisi mahdollista laatia asemakaavan muutos, jossa säilytettävän rakennuksen (760 m2) lisäksi tontille voidaan osoittaa n. 3 000 k-m2 uutta rakennusoikeutta. Tällöin ero voimassa olevan asemakaavan kokonaisrakennusoikeuteen (5 400 k-m2) verrattuna olisi n. 1 640 k-m2 (eli 31 %).

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto on toisaalta pitänyt rakennuksen suojelua toivottavana mutta ei ole pitänyt kohtuullisena edellyttää rakennuksen suojelua omistajan tahdon vastaisesti. Suojelua on tällöin tarkasteltu maankäyttö- ja rakennuslain 57 §:n 2 momentin mukaisena kysymyksenä. Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston käytäntönä on ollut, että suojelukaavoja laadittaessa voimassa olevan asemakaavan sallima rakennusoikeus on pyritty likipitäen kokonaisuudessaan sovittamaan suojelurakennuksia sisältäville tonteille.

Maankäyttö- ja rakennuslaki ei sisällä säännöksiä siitä, että asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden supistamisesta sinällään seuraisi kunnalle korvausvelvollisuus. Jos kohde suojellaan maankäyttö- ja rakennuslain 57 §:n 2 momentin perusteella, määräykset eivät kuitenkaan saa olla maanomistajalle kohtuuttomia. Tällöin suojelumääräyksestä aiheutuvaa haittaa verrataan kaavan tuottamaan hyötyyn tapauskohtaisesti. Viime kädessä asia ratkaistaan asemakaavaa koskevassa valitusmenettelyssä. 

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden kohteiden suojeleminen voi johtaa myös siihen, että määräykset ovat maanomistajalle kohtuuttomia. Jos kuitenkin rakennusta ei voida käyttää tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla, omistajalla on oikeus saada kaupungilta täysi korvaus sellaisesta kärsimästään haitasta, joka ei ole vähäinen. Oikeudesta korvaukseen tässä tapauksessa on voimassa, mitä rakennussuojelulain 11 §:ssä ja 12 §:n 2 ja 3 momentissa säädetään.

Korkeimman oikeuden rakennussuojelulain perusteella ratkaisemassa tapauksessa KKO1993:16 oli kysymys suojelukohteena olevasta rakennuksesta, jossa suojelupäätös olisi samalla merkinnyt valmisteilla olleen asemakaavan mahdollistaman lisärakentamisen vaikeutumista. Maanomistaja oli vaatinut korvausta myös siitä vahingosta, joka oli aiheutunut lisärakentamisen vaikeutumisesta asemakaava- ja suojelumääräysten johdosta. Maaoikeus katsoi, että koska rakennussuojelulain mukaan korvausvelvollisuus koski ainoastaan suojeltavan rakennuksen käytölle aiheutuvaa haittaa ja vahinkoa, tätä vaatimusta ei voitu pitää lakiin perustuvana. Korkein oikeus pysytti maaoikeuden päätöksen tältä osin. 

Koska tuolloin kysymyksessä oli kuitenkin vasta laadittavana ollut asemakaava ja nyt on käsillä voimassa oleva asemakaava, jonka perusteella on lisäksi tehty tonttikauppa korkeasta hinnasta juuri sillä perusteella, että po. rakennuksen voi korvata uudisrakentamisella, eikä täysin nyt käsillä olevaan tapauksen kanssa yhteensopivaa oikeustapausta ole rakennussuojelun korvauskysymysten osalta olemassa, kaupunginhallitus ei ole saamansa selvityksen perusteella ollut täysin vakuuttunut siitä, ettei tapauksesta koidu kaupungille taloudellista lisärasitetta. 

Ympäristökeskuksen 19.3.2003 antaman päätöksen jälkeen Helsingin kaupunginhallitus hylkäsikin (äänin 9-6) kiinteistötointa ja kaupunkisuunnittelua koskevan apulaiskaupunginjohtajan esityksen tontin asettamisesta rakennuskieltoon yhdeksi vuodeksi ja tontin kulttuurihistorialliset arvot paremmin huomioon ottavan asemakaavan muutoksen laatimisesta. Päätöksestä tehtiin Katajanokkaseura ry:n toimesta oikaisuvaatimus, jonka kaupunginhallitus käsitteli 23.6.2003. Tällöin kaupunginhallituksella oli tiedossaan myös ympäristöministeriön Helsingin Sanomissa 14.5.2003 julkaistu kannanotto korvauskysymyksiin.

Kaupunginhallitus huomauttaa vielä, että se on korvausvelvollisuutta koskevien epävarmuustekijöiden lisäksi painottanut asiassa lainopillisten seikkojen ohella myös tosiasiallisia rakennuksen omistajan asemaan ja luottamuksensuojaan kaupungin vakiintuneita toimintatapoja kohtaan liittyviä näkemyksiä. Kuten edellä on kuvattu, kaupungin käytäntönä on ollut se, että kaavallisessa suojelussa lähes kaikki voimassa olevan vanhentuneenkin kaavan rakennusoikeus on pyritty sijoittamaan tontille ja kohtuullisuutta maanomistajaa kohtaan on lähestytty juuri tästä näkökulmasta.

Kannanotto valitukseen Kun nyt Uudenmaan ympäristökeskuksen antamasta kielteisestä rakennussuojelupäätöksestä on valitettu ympäristöministeriölle, ministeriön harkintavallassa on, siinä tapauksessa, että rakennussuojelulain 3 §:n 2 momentin edellytykset täyttyvät, rakennuksen suojelu rakennussuojelulain nojalla.

Lisäksi, jos Linnankuja 3:ssa sijaitseva rakennus suojeltaisiin erityislain nojalla, myös vastuu mahdollisista suojelun aiheuttamista korvauksista siirtyisi valtiolle. Vastuun siirtymistä voitaisiin pitää oikeansuuntaisena huomioon ottaen, että Oy Alfred A. Palmberg Ab on ostanut tontin ja siihen liittyvän rakennusoikeuden valtion kiinteistöjä omistavalta ja hallinnoivalta Kapiteeli Oy:ltä. Se, että valtio ottaisi harteilleen riskin korvausvelvollisuudesta tällaisessa jonkin verran epävarmassa tilanteessa, olisi perusteltua myös siksi, että tuoreen oikeustapausaineiston puuttuessa varsin monet Suomen kaupungeista ja kunnista ovat tilanteessa, jossa kulttuurihistoriallisten arvojen suojeleminen kompastuu asiantuntijoiden ristiriitaisiin käsityksiin korvausvelvollisuuden laajuudesta, nimenomaisesti supistettavan rakennusoikeuden osalta.

Kirje nro Uudenmaan ympäristökeskukselle sekä pöytäkirjanote kaupunkisuunnitteluvirastolle, kaupunginkanslian lainopilliselle osastolle ja kaupunginmuseolle.

