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Hakemuksen sisalto

Kiinteiston omistajat hakevat 1. kaupunginosan korttelissa 5 sijaitsevalle
tontille 7 (Gresantie 22) poikkeamispaatdsta asemakaavassa maaratysta
asuntojen keskimaaraisesta suuruudesta, rakennuksen enimmaisleveydes-
ta ja alimman kerroksen huonekorkeudesta. Rakennukseen suunnitellaan
n. 15-18 asuntoa, joiden keskikooksi muodostuu noin 36—43 m2 (mydhem-
min varmistuvan asuntojakauman mukaan) asemakaavan edellyttdessa yli
70 mZn keskipinta-alaa. Suunniteltu rakennus on asuinkerrosalaan
kuuluvilta tiloiltaan rakennusalan sisalla, mutta leveampi kuin asemakaava
sallii. Alimman kerroksen tilojen huonekorkeudeksi on esitetty 2,8 m
asemakaavan salliessa 2,1 m korkeat tilat. Tilat eivat sisalla kerrosalaa.
Hakemukseen liitetty asemapiirustus ja leikkauskuva ovat liitteena 1.

Kaavallinen tilanne ja tietoa kohteesta

Hakemuksen mukaista tonttia koskeva asemakaava on vahvistettu
29.1.1965 ja sen Kkiinteistorekisterin mukainen pinta-ala on 1490 m2. Ase-
makaavassa tontti on osoitettu asuntokerrostalojen korttelialueeksi.

Tontille saa rakentaa enintdan kaksikerroksisen ja enintdan 12,5 metrin le-
vyisen vain asumiseen tarkoitetun rakennuksen. Kerrosmaaran lisaksi saa
alimmaksi rakentaa enintdan 2,1 m korkeita taloustiloja ja autotalleja talon
omaan kayttéon. Asuntojen keskimaaraisen suuruuden tulee olla vahintaan
70 m2. Tontilla on jokaista asuinhuoneistoa kohti varattava 10 m?2 yhtajak-
soista piha-aluetta leikkid ja asukkaiden ulko-oleskelua varten. Pysakainti-
paikkoja on varattava 1 paikka kutakin asuinhuoneistoa kohti. Ote Kau-
niaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on oheisma-
teriaalina.

Tontilla on vuonna 1956 valmistunut asuinrakennus ja talousrakennus, jot-
ka on esitetty purettavaksi. Tontin kokonaisrakennusoikeus on 775 k-m?2.

Hakemuksen perustelut

Hakijat ovat perustelleet poikkeamista asuntojen keskimaaraisesta suuruu-
desta vaestotieteellisilla syilla. Asumiseen liittyvat toiveet ja tavoitteet ovat
muuttuneet varsinkin keskusta-alueilla asemakaavan vahvistumisvuoden
jalkeen. Tontti sijaitsee hyvien kulkuyhteyksien varrella ja suunniteltuja pie-
nempia asuntoja voidaan tarjota paljon kysytyille yhden hengen talouksille
ja pientalouksille.



Hakemuksen mukaan poikkeamien rakennuksen runkoleveydesta mahdol-
listaa luontevan sisaisen kulun pienimmille asuinnoille. Runkosyvyyden
kasvattamisella ei ole vaikutusta rakennuksen hahmoon kaupunkikuvassa.

Poikkeamista alimman kerroksen huonekorkeudesta on perusteltu talotek-
nisilla syilld. Rakennus on upotettu osittain maastoon, jolloin Gresantien
puolelta alin kerros on padosin maanalainen ja pihan puolelta maan tasos-
sa. Hakemuksen mukaan suunnitelmassa kaytetdan nykyrakentamiselle
tavanomaisia kerroskorkeuksia, jotka mahdollistavat talotekniikan sijoitte-
lun. Rakennuksen kaupunkikuvallinen hahmo on kaksikerroksinen.

Erityiset syyt ja poikkeamisen edellytykset

Maankaytté- ja rakennuslain (MRL) 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta
syysta myontaa poikkeuksen MRL:ssa saadetyista tai sen nojalla annetuis-
ta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevista sadannoksista, maa-
rayksista, kielloista ja muista rajoituksista.

Hakemuksessa esitettyja vaestotieteellisid, teknisid ja kaupunkikuvallisia
perusteluja voidaan asuntojen keskipinta-alan ja runkoleveyden osalta pi-
tdad MRL 171 §:n edellyttdmana erityisena syyna poiketa asemakaavasta.
Hanke huomioi maaston ja sovitettu rakennettuun ymparistoon.

MRL:n 172 §:n mukaan poikkeaminen ei saa:

1. aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kay-
ton muulle jarjestamiselle

2. vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3. vaikeuttaa rakennetun ymparistdon suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Poikkeusta ei saa myontaa, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan ra-
kentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai mui-
ta vaikutuksia.

Kaupunki on kuullut tontin naapureita, jolloin hakemuksesta on jatetty kaksi
kirjallista mielipidettd. Rakennusvalvonta ei nde estettd poikkeamisen
myontamiselle.

Poikkeamisesta jatetyssa mielipiteessa naapuri toivoo, etta tontti sailytettai-
siin mahdollisimman vehreana. Perusteluina esitetaan, ettd Kauniaisten
puutarhakaupunkimaisuus alkaa kadota kaupungin keskustasta, joka mieli-
piteen mukaan alkaa olla ahdas ja liian tayteen rakennettu. Liséksi esite-
taan, etta liilan suuri osa tontista varataan autopaikoille, jolloin tontista tulee
ahdas ja asukkaiden sekd vieraiden pysakdinti aiheuttaa lisda pysakainti-
ongelmia Gresantielle. Toisessa mielipiteessa naapuri toteaa, etta jos alim-
man kerroksen huonekorkeutta korotetaan eikd se vaikuta rakennuksen
kokonaiskorkeuteen, he eivat vastusta poikkeamisluvan myontamista.

Haettu rakentaminen on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa asuntojen
keskimaaraisen suuruuden, rakennuksen enimmaisleveyden ja alimman
kerroksen huonekorkeuden osalta. Kauniaisten taydennysrakentuminen
keskittyy ensisijaisesti asemien vaikutuspiiriin, joissa palvelut ovat lahella ja
likenne tukeutuu vahvasti joukkoliikenteeseen. Keskusta-alueen taydenta-



YTJ:

miselld hyddynnetdan tehokkaasti olemassa olevaa kunnallistekniikkaa.
Kauniaisten puutarhakaupunkimaisuutta vaalitaan edelleen etenkin huvila
ja pientaloalueilla, joissa alueelle luonteenomainen vehreys pyritdan sailyt-
tamaan. Vaestotieteelliset syyt puoltavat poikkeamista asuntojen keski-
maaraisesta suuruudesta.

Kaavan vaatimusta voidaan tassa tapauksessa pitdaa epatarkoituksenmu-
kaisena, koska tontin rakennusoikeus on kerrostaloasumiseen pieni ja koh-
de sijaitsee keskusta-alueella, jossa on pulaa etenkin pienistd asunnoista.

Kaavan edellyttaméat autopaikat on toteutettavissa tontilla ja autoilla on
kdantymismahdollisuus omalla tontilla. Lisaksi tontille jaa riittavasti tilaa
kaavan mukaisten leikki- ja oleskelualueiden toteuttamiselle. Liikennetur-
vallisuuden kannalta tilanne ei muutu oleellisesti asuntojen maaran lisdan-
tyessa.

Poikkeamista rakennuksen enimmaisleveydesta voidaan pitda vahaisena.
Suunniteltu rakennus sijoittuu asemakaavassa osoitetun rakennusalan si-
saan, jonka leveys on 15 m. Hanke on sovitettu ymparisté6n ja suunnitel-
mat laadittu muutoin kaavan tarkoitusta noudattaen.

Edella mainituin perusteluin poikkeamista asuntojen keskimaaraisesta suu-
ruudesta ja rakennuksen enimmaisleveydesta voidaan pitda perusteltuina,
eika niiden voida katsoa aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan toteut-
tamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.

Hakemukseen liitetyssa alustavassa leikkauskuvassa alimmaksi on esitetty
2,8 metria korkeita tiloja. Vaikka teknisesti alinta kerrosta ei lueta kerros-
alaan, muodostaisi se vastoin asemakaavan tarkoitusta kerrosalaan verrat-
tavaa tilaa. Kauniaisissa on noudatettu asemakaavan mukaisia rakennus-
oikeuksia maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteuttamiseksi. Poik-
keamiseen suostuminen johtaisi siihen, ettd myds muille maanomistajille
olisi myonnettava vastaava poikkeaminen asemakaavasta mika taas johtai-
si hallitsemattoman rakentamisen huomattavaan lisdykseen asemakaa-
va-alueella. Poikkeamisen myontaminen vaikeuttaisi kaavoitusta ja kaavan
toteuttamista ja aiheuttaisi siten haittaa alueiden kaytén muulle jarjestami-
selle, joten MRL 172 § mukaiset poikkeamisluvan erityiset edellytykset
eivat talta osalta tayty.

Hankkeen kaynnistamiseksi ja toimielinten lomakauden vuoksi ehdotetaan,
ettd kaupunginhallitus tarkistaa asian kokouksessa.

Lautakunta ehdottaa KH:lle, ettda se maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1
momentin nojalla ja esitettyjen erityisten syiden perusteella myoéntaisi luvan
poiketa asemakaavasta siten, asemakaavassa esitetystd asuntojen keski-
maaraisesta suuruudesta sallitaan poikettavan ja ettd asemakaavassa esi-
tetyn rakennuksen enimmaisleveyden sallitaan ylittyvan hakemuksessa
esitetyn mukaisesti.

Hanketta voidaan pitda perusteltuna ja asemakaavasta poikkeamista niin
vahaisena, ettd rakentamisen ei voida katsoa aiheuttavan haittaa kaavoi-
tukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.



Paatos:

Rakentamisella ei vaikeuteta luonnonsuojelun tai rakennetun ympéariston
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Nain ollen poikkeami-
nen ei ole vastoin MRL 172 §:&.

Hankkeen suunnitelmat on laadittu kaavan tarkoitusta noudattaen. Hanke
huomioi maaston ja ympardivat rakennukset ja on paikalle soveltuva.

Lisdksi lautakunta ehdottaa KH:lle, ettd KH ei mydénna poikkeamista ase-
makaavasta saada rakentaa alimmaksi yli 2,1 metrid korkeita tiloja asema-
kaavassa esitetyn kerrosmaaran lisaksi, koska poikkeamisen mydntadminen
vaikeuttaisi kaavoitusta ja kaavan toteuttamista ja aiheuttaisi siten haittaa
alueiden kaytén muulle jarjestamiselle eika nain ollen MRL 172 §:n mukai-
set poikkeamisluvan erityiset edellytykset talta osalta tayty.

Edelleen lautakunta ehdottaa KH:lle, etta poikkeamispaatds on voimassa
yhden vuoden, jonka kuluessa poikkeamispaatosta vastaavaa rakennuslu-
paa on haettava.

Aikataulusyistd lautakunta ehdottaa, ettd KH tarkistaa poytakirjan tdman
asian osalta kokouksessa.

Paatésehdotus hyvaksyttiin.



