Mikkelin kaupunginhallitukselle

Hallintokantelu

Asia  Mikkelin kaupungin kaavoitusinsindérin paatokset 26 7 2017 § 14 ja
27.2.2019 § 6 myontaa Asunto Oy Talo 2000 -nimiselle yhtidlle poik-
keamislupa rakentaa tontille 491-5-12-345 (Jaakarinktu 3) kerros-
talo poiketen voimassa olevan asemakaavan maarayksista.

Hallintokantelun syy

Katsomme, etta asiakohdassa mainituissa paatoksissa on kysymys ensisijai-
sesti maankaytto- ja rakennuslain (MRL) poikkeamislupasddnndsten vastaises-
ta menettelysta ja hyvan hallintotavan vastaisesta toiminnasta.

Olemme tehneet hallintokantelun nimenomaan kaupunginhallitukselle syysta,
ettd kaupunginhallituksen yleistoimivaltaan kuuluu kasitella kaupungin toimin-
nasta tehtyja kanteluita. Kaupunginhallitus on lisdksi kaavoituksessa keskeinen
viranomainen. Asiakohdassa mainituilla paatoksilla on muutettu ko. tontin ase-
makaava taysin erilaiseksi, kuin mita kaupunginvaltuuston ko. alueen asema-
kaavan muutospaatdksen 14.3.2011 § 26 periaatteet edellyttavat. Poikkeamis-
luvissa myodnnetty rakennusoikeuden lisdys ei ole vahainen, joten asia olisi tul-
lut ratkaista asemakaavaa muuttamalla.

Perustelut

1. Kaavahistoria lyhyesti

Otto-livari Meurmanin asemakaavassa vuodelta 1938 Kasarminkadun varrella
olevilla tonteilla oli kerrostalorakennusoikeus, kun taas Jaakarinkadun varrella
olevilla tonteilla oli omakotitalon rakennusoikeus. Tata periaatetta on nouda-
tettu tasapuolisuuden nimissd myohemminkin alueen asemakaavoja muutet-
taessa, esimerkkina kyseisen tontin asemakaavaa vuonna 1994 muutettaessa.
Pitkien neuvottelujen jalkeen tontti muutettiin kaupunginvaltuuston 5.9.1994
hyvaksymalld asemakaavan muutoksella AL-korttelialueeksi (AL= Asuin-, liike-
ja toimistorakennusten korttelialue) rekennusoikeudeltaan 500 k-m2 kerrros-



2.

luvun ollessa Il, eikd tontin rakennusoikeutta nostettu toivomuksen mukaisek-
Si.

Voimassa olevassa kaupunginvaltuuston 14.3.2011 §:n 26 kohdalla hyvaksy-
massa asemakaavan muutoksessa tontille ei mydnnetty kiinteistdnomistajien
tasapuolisen kohtelun vuoksi tontinomistajan haluamaa lisarakennusoikeutta
(katso asemakaavamuutoksen selostuksen liitteen sivut 15.2-15.3). Asema-
kaavamerkintdjen ja -maaraysten mukaan tontin paakayttétarkoituksen kerros-
alaksi tuli loppujen lopuksi 67 % x 750 k-m2 eli 502,5 k-m2, mikd on jokseen-
kin sama kuin vuonna 1994 hyvaksytyssa asemakaavan muutoksessakin oli.

2. Voimassa oleva 14.3.2011 hyvaksytty asemakaavan muutos

Tontin asemakaavamerkintd on nyt AL-2 (= Asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialue), jolla saadaan 67 % sallitusta kerrosalasta 750 k-m2 kayttaa
paakayttotarkoituksen mukaisiin tiloihin. Em. prosenttiluku tulee siita, etta ase-
makaavan muutoksen tarkoitus (= tdssa tapauksessa siis kaupunginval-
tuuston yksimielinen tahto) on ollut sallia paakayttétarkoituksen mukaisten
tilojen sijoittaminen korkeintaan rakennuksen kahteen kerrokseen eli kaytan-
ndssa rakennuksen 2. ja 3. kerroksiin. Maanpaalliseen kellarikerrokseen eli
kaytanndssa rakennuksen 1. kerrokseen saa sijoittaa vain huoneistoja palve-
levia varasto- ja autotallitiioja. Rakennuksen ullakolle eli kdytanndssa raken-
nuksen 4. kerrokseen saa sijoittaa enintdan 100 k-m2 paakayttoétarkoitusta
palvelevia yhteistiloja (sauna, talopesula, varastotilat). Asemakaavamuutoksen
selostuksen liitteen sivulla 15.2 tahdennetaan/selvennetaan, etteivat asuin-
rakennuksen paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisia tiloja ole: "esim. sauna,
pesutupa, mankelihuone ja urheiluvalineiden sailytystila”. Kun lukee kyseisen
selostuksen kohdan ajatuksella, selviaa taysin kaavoittajan tarkoitus rakennus-
oikeuden maaraksi.

3. Poikkeamisluvassa myonnetty rakennusoikeuden maara

On taysin kasittamatonta, etta poikkeamisluvassa on vastoin kaupunginval-
tuuston yksimielista kantaa tontin paakayttétarkoituksen kerrosala yli kaksin-
kertaistettu eli 502,5 k-m2:sta 1.073 k-m2:iin. Sitd on mahdotonta pitaa vahai-
sena. Poikkeamisluvissa on rakennusoikeus laskettu inmeellisesti ja taysin vir-
heellisesti paatymalla ensin 977 k-m2:iin ja lisdamalla siihen viela tuosta vain
96 k-m2. Taman vuoksi asia tulee ratkaista asemakaavan muutosteitse. Tata
edellyttaa jo pelkastaan alueen kiinteistonomistajien tasapuolinen kohtelu.
Rakennusoikeuden maaran yli kaksinkertaistumisella on myds suuri taloudel-
linen merkitys ja taltakin kannalta katsoen lisaysta ei voida pitda vahaisena.
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4. Poikkeamislupapaatosten muut virheellisyydet

4.1. Poikkeamislupapaatoksen 26.7.2017 § 14 kumoaminen

On kyseenalaista, voidaanko paatdsta yleensad kumota noin vain. Hallintolain
50 §:sséa on selvat perusteet sille, milloin viranomainen voi poistaa virheellisen
paatdksensa. Nyt tehdyssa uudessa paatoksessa ei esitetad aikaisemman paa-
tdksen kumoamiselle minkaanlaisia perusteluita.

4.2.Poikkeamisluvan liite: Korjattu 3. kerroksen liite. Paatos 27.2.2018
(pitanee olla 4. kerroksen ja vuosiluvun pitanee olla 2019?)

Liitteesta puuttuu ullakkokerroksen 70,0 m2:n huoneiston koilliskulmaan ra-
kennuslupapiirustuksiin merkitty huoneiston parveke, jolta on suora nakoyhte-
ys Asunto Oy Tykkimiehenkatu 4:n rakennukseen ja sisélle sen huoneisiin.
Kyseiseen kohtaan on liitteessa merkitty sana Katto.

Yleisena huomiona todettakoon, etta asian yhteydessa on esitetty monenlaisia
piirustuksia, jotka ovat keskenaan ristiriitaisia. Tama koskee erityisesti ullakko-
kerroksen eli rakennuksen 4. kerroksen tiloja. Nain ollen on ollut vaikeata hah-
mottaa poikkeamisluvan hakijan lopullista tarkoitusta mm. rakennusoikeuden
maaran ja nakymien suhteen.

4.3. Neuvottelut poikkeamishakemuksesta

Paatoksen mukaan poikkeamishakemuksesta on neuvoteltu Mikkelin kaupun-
gin rakennusvalvonnan ja Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kuksen kanssa. Paatoksen mukaan molemmat puoltavat hanketta hakemuk-
sen mukaisesti. Allekirjoittaneet tietavat varmuudella, ettei ainakaan jalkim-
mainen viranomainen ole antanut asiasta puoltavaa lausuntoa. Asiakirjoista ei
myo6skaan varmuudella selvid, etté rakennusvalvonta olisi puoltanut hanketta.

4.4. Asunto Oy Tykkimiehenkatu 4:n muistutus poikkeamislupapaatoksen
26.7.2017 § 14 kasittelyssa

Kummassakin poikkeamislupapaatoksessa on Asunto Oy Tykkimiehenkatu 4:n
muistutusta vahatelty ja se on kuitattu varsin kevyesti. Muistutuksessaanhan
yhtio ilmoittaa selvasti, ettei se hyvaksy ullakolle eli rakennuksen 4. kerrok-
seen suunniteltuja asuntoja.

4.5. Naapurien kuuleminen
Uudessa poikkeamislupapaatoksessa on menetelty MKR:n vastaisesti, koska
ko. tontin naapureita ei ole kuultu lainkaan. Menettely on huomattava muoto-
virhe.
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4.6. Pykalavirheet
Poikkeamislupapaattksissa mainitaan monessa kohtaa MRL:n 172 §, kun sen
pitaisi olla 171 §. Téama johtaa mm. naapurit tavallisina kuntalaisina harhaan.

5. Poikkeamislupamenettelyn perimmainen tarkoitus

MRL:n poikkeamislupamenettelyn tarkoitus ei ole suinkaan korvata asema-

kaavanmuutosmenettelyd. Nayttaa kuitenkin silta, etta Mikkelin kaupunki on
viime aikoina ottanut kayttoon lainvastaisesti menettelyn, jossa selvasti ase-
makaavan muuttamisen tarve korvataan poikkeamislupamenettelylla. Talla

muun muassa syrjaytetaan kuntalaisten vaikuttamismahdollisuudet kaupun-
kia rakennettaessa. Nainhan on jo kaynyt muun muassa Pankalan kaikkien

kolmen tontin kohdalla.

6. Loppupaatelma

Edella sanotun perusteella katsomme, etta ko. asia olisi tullut kasitella asema-
kaavanmuutosteitse. Kyseisilla poikkeamislupapaatoksilla on aikaansaatu
nelikerroksinen kerrostalo, jonka jokaisessa kerroksessa on asuntoja,
kun voimassa oleva asemakaava mahdollistaa asuntojen rakentamisen
vain kahteen kerrokseen (2. ja 3. kerrokseen). MRL:n poikkeamislupame-
nettelyn tarkoitus ei suinkaan ole kaavoittaa tonttia tadysin uudelleen. Kyseiset
poikkeamislupapaatdkset aiheuttavat siten kaavan toteuttamiselle haittaa ja
johtavat vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tontin rakennusoikeuden
yli kaksinkertaistuessa.

Lisdksi edellytdmme, etta kantelustamme tehdaan alustava oikeudellinen ko-

naisarvio, minka jakeen kaupunginhallituksen tulee ryhtya niihin toimenpitei-
siin, joihin se katsoo olevan kantelumme perusteella aihetta.
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