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Asia: Rakennusluvan hakijan selitys rakennuslupa-asiassa R27-2015, joka koskee
palvelukeskus Villa Bredan saneerausta ja laajennusta osoitteessa Bredantie 16-14,
Kauniainen (RAKLTK § 42, 26.8.2015), jatkoaikaa myonnetty 11.12.2015 saakka.
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Valittaja: Asunto Oy Bredantie 12, Kauniainen
Rakennusluvan hakija:

Kauniaisten kaupunki

PL 52
02701 Kauniainen

Kiirehtimispyynto

Palvelukeskus Villa Bredan saneerausta ja laajennusta koskeva hanke on kaupungin hankkeiden
mittasuhteessa kustannuksiltaan suurin ja merkittavin vuosiin. Tastd johtuen on rakennustoiden
ajankohdan aikataulutuksella hankkeen valmistelussa pyritty mm. hintasuhdanteiden osalta kaupungin
kannalta edullisempaan rakennusajankohtaan. Rakennustdiden aloitusajankohta, johon mm.
rakennuslupahakemuksen ja urakkakilpailutuksen aikataulutuksella on pyritty, oli alunperin tammikuu
2016, mihin sittemmin on muista syista johtuen tullut muutaman kuukauden viive kevdan 2016 osalta.
Tehtyjen selvitysten perusteella talonrakentamisen hintasuhdanteen ennustetaan nousevan vuosien
2016 ja 2017 aikana siten, ettd mahdollisesta viivastyksestd ennakoidaan aiheutuvan kaupungille
lisdkustannuksia hintasuhdanteen nousun johdosta noin 0,5 M€.

Kuten alla jaljempé&na tuodaan esiin, on hankkeen valmistelu ollut vireilld jo muutaman vuoden ja ilman
valituksia hankkeen suunniteltu valmistumisajankohta olisi ollut toukokuu 2017. Kyseisen hankkeen
yhteydessa peruskorjattavan Villa Bredan nykyisen palvelukeskuksen asukkaat ja palvelutoiminnot ovat
rakennushankkeen aikana tilapaisissd vaistotiloissa, mihin siirtoon oli valmistauduttu hyvissa ajoin jo
ennen valitusta ajoittumaan joulukuun 2015 loppuun. Mainitun vdistotilaratkaisun kesto on ennakoitu
olevan rakennustdiden keston verran 18 kk. Kyseisten palvelutoimintojen ja asukkaiden kannalta jo
mainittu aika vaatii darimmadistd joustamista ja kaikki lisdaika siihen pitkittda ja hankaloittaa kuntalaisille
tarjottavien valttamattémien peruspalvelujen tarjontaa.
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Edellé mainituista syistd johtuen kaupunki pyytdd hallinto-oikeutta kdsittelemddn asiaa mahdollisimman
nopealla aikataululla.

Valituksesta:
Valittaja on valituksessaan vaatinut, ettd rakennuslautakunnan paatés on kumottava ja
rakennuslupahakemus on palautettava uudelleen valmisteltavaksi.

Kaupungin selitys valitukseen
Kaupunki lausuu valituksen kohteena olevan rakennusluvan mukaisessa rakennushankkeessa luvan
hakijana ja hankkeeseen ryhtyvana tahona esitetyistd vaatimuksista perusteluineen seuraavaa:

Viite 1

Valittaja katsoo, ettd rakennuslautakunnan myéntdmd rakennuslupa R27-2015 ei tdytd maankdytto- ja
rakennuslain 135 §:n mukaisia edellytyksid, koska se ei sovellu nyt sille esitetylle paikalle ja vaikeuttaa
naapuriyhtién asukkaiden kuten myés suunnitelluissa palveluasunnoissa asuvien asukkaiden normaalia
elimdd.

Selitys 1
Rakennuslupa perustuu voimassa olevaan asemakaavaan, jonka valtuusto on hyvaksynyt 4.3.2013.

Rakennuksen laajennusosa, joka on ldhimpana valittajan asuinrakennusta, on suunniteltu
kaksikerroksisena asemakaavan salliessa rakentamisen kolmeen kerrokseen. Laajennusosa on
hahmoltaan rivitalon korkuinen, jonka lisdksi se on istutettu maastoon siten, ettd se sijoittuu
korkeusasemaltaan naapurirakennusta alemmas. Valittajan asuinrakennuksen edessa rakennusmassaa
on myos porrastettu rakennusten vilisen etdisyyden maksimoimiseksi ja ymparistén mittasuhteisiin
sopeutuvaksi. N&in ollen laajennusosa vastaa mittasuhteiltaan valittajan kaksikerroksisia rivitaloja.
Lisaksi etdisyys ldhimman asuinrakennuksen padjulkisivuun on vahimmillaankin yli 15 metrid, jota
voidaan kaupunkioloissa pitdd riittdvana etdisyytend rakennusten vélilla eikd siitd siten voida katsoa
aiheutuvan naapurille kohtuutonta haittaa.

Rakennuslupakisittelyn yhteydessa kaupunkikuvaan ja ymparist6on vaikuttavissa hankkeissa
suunnitelmiin ottaa kantaa kaupunkikuvatoimikunta. Hankkeen suunnittelija on kdynyt esitteleméassa
hanketta kaupunkikuvatoimikunnassa, joka on puoltanut hanketta esitetyn mukaisesti.

Hallinto-oikeus on pyytdnyt lausuntoa my6s rakennusluvan mydntédneeltd Kauniaisten kaupungin
rakennuslautakunnalta, joka on asiasta lausunut 11.11.2015. Lausunnossaan rakennuslautakunta toteaa,
ettd “rakennusluvan yhteydessa on arvioitu, ettd kyseiset rakennusluvan edellytykset tayttyvat ja
rakennus soveltuu paikalle, eikd tarpeettomasti haittaa naapuria tai vaikeuta naapurikiinteistén sopivaa
rakentamista.”

Viite 2
Valittajan mukaan nyt esitetty suunnitelma ei ole hyvéiksytyn asemakaavan mukainen. Asemakaavassa
on itépuolella yhtién rajalla kuusi metrid leved puin ja pensain istutettava alue. Uudessa suunnitelmassa
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on kivin katettu leved avo-oja kaupungin kadulta valuvien hulevesien johtamiseen sekd kivituhkalla
pddllystetty kédvelytie. Tdmd ei vastaa kaavamerkintdd.

Selitys 2
Hanke on suunniteltu asemakaavan mukaisesti siten, ettd rakentaminen sijoittuu rakennusalalle ja

istutettavalle tontin osalle osoitetut toimenpiteet noudattavat kaavan tarkoitusta. Kavely-yhteys on
mahdollista sijoittaa istutettavalle tontin osalle siten, ettd se on luonnollinen osa viherkaistaa. Valittajan
tontin vastaisen rajan viereen on esitetty nurmipainanne hulevesien ohjaamiseksi tontin eteldosaan.
Vditteessa 2 mainittua kivipintaista avo-ojaa ei ole rakennusluvassa esitetty.

Viite 3

Valittaja huomauttaa, ettd rakennuskaavan valmistelu on tapahtunut vastoin kaupunginvaltuuston
4.3.2013 hyviksymdd Villa Bredaa koskevaa pontta, jonka mukaan “Kv edellyttdd, ettd
jatkosuunnittelussa kiinnitetddn erityistd huomiota rakennusten sijoitteluun, siten ettd rakennusten
etdisyys varsinkin tontin itdpuolella olevan tontin rakennuksiin tulisi mahdollisimman suureksi ja ettd
suunnittelu tapahtuisi hyvdssd ja tiiviissd vuorovaikutuksessa naapuriyhtién kanssa”. Edelld mainitun
ponnen tultua hyvdksytyksi valittaja ei valittanut asemakaavasta, koska uskoi, ettd rakennuskaavan
valmistelussa virkamiehet noudattavat kaupunginvaltuuston hyviksymdd pontta ja aidosti yhdessd
naapuriyhtién kanssa keskustelevat laajennetun Villa Bredan erilaisista sijoitusvaihtoehdoista.
Valitettavasti ndin ei kdynyt, vaan asian valmistelu tapahtui valittajan mukaan ilman minkddnlaista
kaupungin yhteydenottoa runsas 1,5 vuotta. Vasta tammikuussa 2015 jilkeen yhti6 sai kutsun yleiseen
Villa Bredaa koskevaan keskustelutilaisuuteen, jossa pddpaino oli Villa Bredan kdytossd, ei
kaavoituksessa tai rakennusten sijoittelussa. Kohteen arkkitehti -suunnittelusta vastaava arkkitehti tuli
tietdmddn asetetusta ponnesta ensi kertaa edelld tarkoitetussa keskustelutilaisuudessa. Tilaisuuden
jéilkeen suunnitelma ei ole tédssé todetuilta osin muuttunut. Ndin ollen on riidatonta, ettd suunnittelu ei
ole edes voinut edetd kaupunginvaltuuston edellyttdmdlld tavalla. Lopputulos ja sitd edeltdnyt pddtés
eivdt vastaa toisiaan.

Selitys 3
Kaupunginhallitus hyvaksyi osaltaan hankkeen hankesuunnitelman 13.5.2013 (§ 151) ja nimesi samalla

palvelukeskushankkeen suunnittelua ohjaamaan suunnittelutoimikunnan. Toimikunnan jaseniksi valittiin
kaupunginhallituksen edustajat Finn Berg (pj), Lauri Ant-Wuorinen ja Veronica Rehn-Kivi seka sosiaali- ja
terveyslautakunnan puheenjohtaja Anna Lena Karlsson-Finne ja yhdyskuntalautakunnan puheenjohtaja
Pertti Eklund. Lisdksi suunnittelutoimikuntaan nimettiin kdyttdjatoimialan eli sosiaali- ja terveystoimen
edustajiksi sosiaali- ja terveysjohtaja, vanhushuoltopaallikko ja kadyttdjaa edustava projektipaallikko
(siht.) seka hankkeen tilaajaorganisaation eli yhdyskuntatoimen edustajiksi yhdyskuntatoimen johtaja ja
rakennuttajapadallikko. Kaupunginhallitus myds ohjeisti paatdksessdan: “Hankkeen koon ja merkityksen
vuoksi suunnitteluaineisto tuodaan paatoksentekoon kaupunkikuvatoimikunnan ja lautakuntien (sote ja
ylk) kautta kaupunginhallitukselle ja aina kaupunginvaltuustolle saakka. Lisaksi jarjestetdan
asukastilaisuuksia.”
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Kaupungin organisaatiossa kyseisen mittaluokan talonrakennushankkeen valmistelu kdynnistyy
investointipaatéksen jalkeen konsulttikilpailutuksilla, jotka kaupungin tdytyy hankintalain mukaisesti
tehdi julkisina hankintoina. Ensimmaisend kilpailutettiin hankkeen rakennuttajakonsultti. Kyseisesta
palveluhankinnan kilpailutuksesta tehtiin kuitenkin markkinaoikeuteen hankintaoikaisuvaatimus
5.9.2013 ja hankinta jouduttiin keskeyttdmaan sekd uusimaan. Uusintakierroksen jalkeen kyseisessa
hankinnassa paatoksentekovaltaa kayttanyt suunnittelutoimikunta teki padtoksen rakennuttajakonsultin
valinnasta 11.12.2013. Hankintalain mukaisen odotusajan ja sopimuksenteon jédlkeen valittu
rakennuttajakonsultti valmisteli suunnittelijakonsulttikilpailutuksen ja 22.4.2014 suunnittelutoimikunta
teki paatoksen hankkeen suunnittelun tilaamisesta.

Hankkeen valmistelu on tdman jalkeen jatkunut, suunnittelutoimikunnan ohjauksessa,
ehdotussuunnitelmien teolla ja vaiheen lopputuloksena suunnittelutoimikunta on kokouksessaan
28.10.2014 péaatynyt valitsemaan yhden vaihtoehdon tehdyistd ehdotuksista jatkosuunnittelun pohjaksi.
Jatkosuunnittelu kdynnistyi luonnossuunnittelulla ja kdytettavien suunnitteluratkaisujen lapikdymiseksi
naapurikiinteistéjen asukkaille jarjestettiin 7.1.2015 valituksessakin mainittu keskustelutilaisuus.
Tilaisuus ei ollut valituksessa mainitun mukaisesti “yleinen” vaan sinne kutsuttiin ainoastaan
rajanaapureina olevien kiinteistdjen asukkaat. Lisaksi edelld kuvattu prosessin eteneminen huomioiden,
kyseinen vaihe on ollut aikaisin mahdollinen mainittujen keskustelujen kdymiseksi.

Tilaisuuden tarkoitus ei ole ollut kasitelld kaavoitusta, koska, kuten valituksessakin on todettu,
kaavoitusta koskeva kommentointi on ollut ajankohtaista asemakaavan valmistelun yhteydessg, ja
alueella on voimassa oleva ja kaupunginvaltuuston 4.3.2013 hyvaksymad lainvoimainen asemakaava.

Valituksen kohteena olevassa rakennusluvassa palvelukeskusrakennuksen sijoittaminen omalle
tontilleen (4-48-9) on asemakaavan mukainen ja valituksessa esitetty suurempi etdisyys tontin
itdpuolella oleviin rakennuksiin edellyttdisi asemakaavaan merkityn rakennusalan ylitysta tontin
linsiosassa eiki sille ole perusteita. Ylitys rajoittaisi merkittdvasti tai jopa kokonaan kyseisen
palvelukeskusrakennuksen tontin lansipuolella olevan tontin (4-48-10) toteuttamisen. Todettakoon, ettd
kaupungin tarkoituksena on myyda tontti 4-48-10 yksityiselle taholle.

Kaupunginvaltuuston 16.3.2015 hyvaksymien luonnossuunnitelmien mukainen etdisyys itapuolella
oleviin rakennuksiin on minimissadnkin n. 15,8 metrid, kun Kauniaisissa rakennusalan rajan etdisyys
tontin rajasta on varsin yleisesti 4 - 5 metrid, jolloin rakennusten valiseksi etdisyydeksi muodostuu 8 - 10
metrid.

Mainittakoon vield, ettd suunnittelutoimikunta sekd sen jasenet ovat olleet tdysin tietoisia asian eri
kisittelyiden yhteydessd hyvaksytyistd ponsista, silld kaikki kaupunginhallituksen nimedamat
suunnittelutoimikunnan paitosvaltaa kyseisessa hankkeessa kdyttavat poliitikkojasenet ovat myos
kaupunginvaltuutettuja. Myos hankkeen arkkitehti (pddsuunnittelija) on ollut kutsuttuna mukana
suunnittelutoimikunnan kokouksissa koko suunnittelutoimeksiannon ajan ja taten tietoinen mainituista
ponsista. Suunnittelutoimikunta on kaikissa kokouksissaan ottanut huomioon ponnet seka
naapuriyhtién aiemmin jatkosuunnitteluun kohdistamat toivomukset.
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Lisdksi tdismennyksena - ponsi ei ole yksityiskohtia sitova paatos, vaan valtuuston tahdonilmaus, joka
otetaan huomioon jatkovalmistelussa. Ndin on myds hankkeen valmistelussa toimittu.

Viite 4

Valittaja on myés esittényt, ettd Kaupunginvaltuusto on hyviksynyt 16.3.2015 pitdmdssdén kokouksessa
toisen ponnen. Sen mukaan Villa Bredan laajennusosan jatkosuunnittelussa tulee selvittdd
mahdollisuuksia siirtéd nyt esitetystd Villa Bredan laajennus-/uudistusosa kahdella (2) metrilld tontin
itdrajasta. Tdtd ei ilmeisesti aiota tehdd siltd osin kuin se kdy ilmi nyt tehdystd rakennuslupapddtoksestd.
Yhti6 katsoo, ettd edelleen sekd palvelukeskuksen etté yhtion asukkaiden intimiteetti on kyseenalainen,
kun molempien kiinteistéjen vastakkaisten asuntojen makuuhuoneiden ikkunat ovat samalla tasolla ja
ldhelld toisiaan. Liséksi palvelukeskuksen itdpuolen asukkailla ei ole muuta ikkunaa ulos kuin itépuolella
oleva ikkuna, jonka vastapddtd ovat yhtién talot.

Selitys 4
Hankkeen suunnittelunohjaukseen nimetty suunnittelutoimikunta hyvaksyi 5.2.2015 omalta osaltaan

luonnossuunnitelmat ja ldhetti ne lausunnolle sosiaali- ja terveyslautakunnalle ja vanhus- ja
vammaisneuvostoille seka esitti kaupunginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle kyseisten
luonnossuunnitelmien hyvaksymistd. Kaupunginhallitus hyvaksyi mainitut luonnossuunnitelmat
25.2.2015 ja kaupunginvaltuusto 16.3.2015.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi luonnossuunnitelmien hyvaksynnan yhteydessa myds valituksessa
mainitun ponnen: “Samalla kun valtuusto hyvaksyy Villa Bredan palvelukeskuksen luonnossuunnitelmat,
valtuusto edellyttdd ettd jatkosuunnittelussa selvitetddn mahdollisuuksia siirtda laajennus-/uudisosa
kahdella (2) metrilld tontin itdrajasta.”

Suunnittelutoimikunta kdsitteli muun muassa valituksessa mainitun ponnen kokouksessaan 8.4.2015 ja
"katsoo huomioineensa ponsissa esitetyt asiat ja selvittaneensa mahdollisuudet niiden huomioon
ottamiseksi riittavalla laajuudella, seka paattaa pitdytya alkuperdisten, kaupunginvaltuuston 16.3.2015
hyvaksymien luonnossuunnitelmien suunnitteluratkaisuissa, joissa huomioidaan kokonaisuuden
kannalta parhaiten suunnittelulle asetetut toiminnalliset ja kaavalliset tavoitteet.”
Suunnittelutoimikunnan kyseinen pdatos on selityksen liitteend. Pontta kannattanut valtuutettu,
yhdyskuntalautakunnan puheenjohtaja ja kyseisen suunnittelutoimikunnan jasen Pertti Eklund on
omassa lausunnossaan (liitteend) todennut: “Ponnessa 1, 16.3.2015, edellytetdaan etta "selvitetdan
mahdollisuuksia siirtdd uudisosa kahdella (2) metrilld tontin itdrajasta". Nama selvitykset riittdvat ja
osoittavat etta siirtdmiseen ei kannata ryhtya.” Lisdksi hdan on lausunnossaan todennut: “Mielestani
kaikkien esitettyjen ponsien edellytykset on tutkittu ja selvitetty riittdvasti ja suunnittelua voidaan jatkaa
hyvaksyttyjen luonnossuunnitelmien pohjalta tarpeettomien lisdakustannusten valttamiseksi.”

Viite 5
Valittaja on liséiksi esittéinyt, ettd myds Kauniaisten vanhusneuvosto ja vammaisneuvosto ovat
kiinnitténeet huomiota palvelukeskuksen intimiteettisuojaan. Rakennettavalla tontilla on runsaasti tilaa
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sekd eteldssd ettd Idnnessd, jonne voisi hyvin kohdentaa nyt sijoitettavaa rakennusmassaa ilman, ettd se
vaikuttaisi naapurien intimiteettiin tai asumismukavuuteen.

Selitys 5

Valituksessa mainittu Kauniaisten vammaisneuvoston kannanotto palvelukeskuksen intimiteettisuojaan
koskee rakennuksen ensimmaista kerrosta ja on seuraava:

”Huoneiden ikkunoiden koko/korkeus: asukkaiden intimiteettisuoja huomioitu? Huomioiden uudet
tulevat rakennushankkeet viereiselle tontille.”

Vammaisneuvoston lausunnossa otetaan kantaa siis palvelukeskuksen lénsipuolelle my6hdisemmassa
vaiheessa tulevien, uusien rakennusten mahdollisesti aikaansaamaan nakdyhteyteen palvelukeskuksen
sisatiloihin, huoneiden ikkunoiden koosta johtuen. Siind ei oteta kantaa rakennuksen siirtdmiseen tai
etdisyyksiin itdpuolella olevaan naapurirakennukseen.

Suunniteltu rakennus sijoittuu sille asemakaavassa osoitetulle rakennusalalle, kuitenkin niin, ettd se
polveilee itdpuolisen naapuritontin suhteen ja jattaa sille puolelle etdisyytta rakennusalan rajasta
paikoissa, joissa naapuriyhtion rakennukset ovat lahimpana. Lansipuolella sijaitsee seuraava, viela
toistaiseksi rakentamaton tontti ja eteldssd rautatie, johon tulee sdilyttda riittava etdisyys mm. melu- ja
tarinasyista.

Lopuksi
Kaupunki toteaa, ettd yhtién esittdma vaatimus rakennuskaavan palauttamisesta uudelleen

valmisteltavaksi tarkoittanee rakennuslupa-asian palauttamista, koska aluetta koskeva lainvoimainen
asemakaava tuli voimaan 20.4.2013. Edella esitetyn mukaisesti ei ole mahdollista siirtda laajennusosaa
valituksessa esitetylld tavalla vahintdan viisi metrid lanteen. Koska kdyttdja pitda kavelytieta
tarpeellisena ja se on asemakaavan mukainen, kaupunki ei nde mydskdan syytd muuttaa hakemusta
talta osin.

Kaiken edelld olevan perusteella kaupunki pyytda, etta valitus hylatdan kokonaisuudessaan.

Kaupunginhallituksen puolesta

Lena Filipsson-Korento
Kaupunginlakimies

puh. (09) 5056 239
lena.filipsson-korento@kauniainen.fi

Liitteet:
Suunnittelutoimikunnan paatos 8.4.2015
Eklundin lausunto



