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Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10 ja Asunto Oy Kauniaisten Asematie
12—-14 ovat hakeneet 1.10.2015 saapuneella hakemuksella asemakaavan
muutosta siten, etta tonttien rakennusoikeutta lisdamalla mahdollistettaisiin
nykyisten rakennuksien korvaaminen uudisrakennuksilla. Hakemus on
oheismateriaalina.

Kaupunginvaltuusto paatti 15.9.2014 ko. aluetta koskevasta aiemmin
(23.9.2013) saapuneesta samansisaltdisestd hakemuksesta, ettd "asema-
kaavan muutokseen ei ryhdyta, koska asunto- ja maankaytén kehityskuva
on hyvaksytty (KV15.3.2010), eika siina ole mainintaa Asematien kohteista.
Kaupungin maankaytén suunnittelun tulee olla hallittu. Lisdksi Asematie
10-14 korttelin toteutus on Kauniaisten kaupunkikuvassa merkittava.”

Taman jalkeen alue on esitetty valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Maan-
kaytén ja asumisen kehityskuva 2015:ssa tehostamis-/tiivistamis-/ ajanmu-
kaisuuden arviointitarvekohteena ja priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan.
Kohteen sisaltyminen kehityskuvaan ei suoraan kaynnista hanketta, vaan
jokainen asemakaavan muutoksen kaynnistaminen edellyttaa erillista paa-
téksentekoa. Kukin kohde tuodaan erikseen paatoksentekoon saapuneen
hakemuksen perusteella tai kaupungin omasta aloitteesta. Haettu hanke
vastaa osaltaan asuntopoliittisiin seka kehityskuvan maankaytdllisiin ja
kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Kaavatilanne ja alueen nykytilanne

Alueella on tontin 22 osalta voimassa 12.11.1964 vahvistettu asemakaava
(Ak 33) ja tontin 23 osalta 28.10.1969 vahvistettu asemakaava (Ak 48), joi-
den maaraykset ovat yhtenaiset. Tontit on osoitettu asuinkerrostalokortteli-
alueiksi (AK). Rakennusoikeutta tontille 22 on osoitettu 2156 k-m?, joka
vastaa rakennustehokkuutta e=0.58 ja tontille 23 on osoitettu 3025 k-m?,
joka vastaa rakennustehokkuutta e=0.46. Kahdelle itdisimmalle rakennus-
alalle on osoitettu kerrosluvuksi kolme (lll) ja lantisimmalle kaksi (I1), joiden
lisdksi alimmaiseksi saa rakentaa enintdan 2,1 metrid korkeita huonetiloja
talon omaan kayttéon, kuten taloustiloja ja autotalleja. Kaavat edellyttavat
rakennusten runkosyvyyden maksimileveydeksi 12,5 metria ja asuntojen
keskipinta-alaksi 70 m2. Asematien vastaiselle rajalle on osoitettu istutetta-
va tontin osa, joka on pidettava puistomaisessa kunnossa. Ote Kauniaisten
asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaalina.



Hakemuksen mukaisen alueen kokonaispinta-ala on 10296 m? (tontti 22:
A=3701 m?, tontti 23: A=6595 m?). Tonteilla on yhteensad kolme vuosina
1969 ja 1970 valmistunutta asuinkerrostaloa, joissa on yhteensa 52 asun-
toa. Asuinkerrosten lisdksi rakennuksissa on ns. maanpaallinen kellari.
Kaavan mukainen rakennusoikeus on ylitetty yhteensa n. 300 k-mZ:11a. Au-
topaikat sijaitsevat osin kellarikerroksen autotalleissa ja osin pihalla maan
tasossa. Tontille 22 on ajoneuvoliittyma sekd Asema- ettd Bredantielta.
Tontille 23 on Asematieltd kaksi liittymaa.

Suunnittelualueen ymparistéssa Bredantien eteldpuolelle on toteutunut ker-
rostaloja. Lannessa suunnittelualue rajautuu Valitie -katualueeseen seka
pientaloihin. Asematien pohjoispuolella sijaitsee pientaloja, liikerakennus,
nuorisotalo ja Uusi Paviljonki. Asematie ja Bredantie ovat paakatuja ja Vali-
tie asuntokatu.

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.1.2015 osoitteessa Asematie 13 sijaitse-
van liike- ja toimistorakennustontin asemakaavan muuttamisesta asuin-
kayttéon ja rakennusoikeuden lisdamisestd. Lisaksi kaupunginhallitus on
paattanyt 23.11.2015 ko. kohteen kanssa samassa korttelissa sijaitsevien
tonttien (Bredantie 15, Palokunnantie 1-3) osalta asemakaavan muuttami-
sesta alueelle soveltuvan maankayton maarittamiseksi.

Hakemuksen perustelut

Hakemuksen mukaan asemakaavan muutoksella kaupunkirakennetta voi-
taisiin tiivistaa raideliikenneaseman valittdmassa laheisyydessa. Tiivistami-
nen parantaisi asuntotarjonnan lisaksi osaltaan myos keskustan Iahipalve-
luita ja niiden kehittymista lisdantyvan asukasmaaran kautta. Muutoksella
ratkaistaisiin myds ko. alueen pysakdintiongelmat.

Hakijan tavoitteena on kaksinkertaistaa alueen vuokra-asuntojen maara
nykytilanteeseen verrattuna. Kauniaisten kehityksen kannalta asuntomaa-
ran muutos on merkittava ja vastaa paikallisten tavoitteiden lisdksi myos
seudulliseen tarpeeseen. Hakemuksen edellyttdma rakennusoikeuden
muutos ei ole merkittava ottaen huomioon eroavaisuudet maankaytto- ja
rakennuslain ja aiemman lainsdddanndén mukaisissa rakennusoikeuden
laskentatavoissa. Alueenrakennusoikeuden maara ja kerroksisuus seka
kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat kuitenkin vasta kaavaprosessin
edetessa, mikali se paatetaan aloittaa. Tasta johtuen hakemuksen liitteena
ei ole erillista viitesuunnitelmaa, etenkin kun edelliseen hakemukseen laa-
dittiin kaksi vaihtoehtoista suunnitelmaa. Hakijan mukaan Kauniaisten kau-
punkikuvalliset toiveet kyetdan ottamaan huomioon ongelmitta kaavamuu-
tosprosessin aikana.

Hakemuksen mukaan alueen rakennukset ovat huonokuntoisia eika niiden
peruskorjaamiselle ole taloudellisia realiteetteja. Nain ollen rakennukset tul-
laan ennen pitkda purkamaan. Asuntojen maaran lisaaminen asemakaa-
van muutoksella mahdollistaisi uudisrakennusten vaiheittaisen toteuttami-
sen. Talléin huomattava osa nykyisistd asukkaista voisi muuttaa suoraan
valmistuvaan rakennukseen ennen nykyisen asuinrakennuksen purkamis-
ta.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdnee kaupungin ja hakijan
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valistd maankayttosopimusta, joka allekirjoitetaan ennen asemakaavan
muutoksen hyvaksymista.

Lautakunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd 4. kaupunginosan korttelin
49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10—14) asemakaavan muutos kaynniste-
tdan. Rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus seka kaupunkikuvalliset
ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittda
erityistd huomiota suunnitelman ymparistdon sovittamiseen.

Hakijalta peritddn asemakaavan muutostydon kustannukset voimassa ole-
van taksan mukaan. Lisdksi hakija vastaa kaavoituksen edellyttdmista
suunnittelukuluista seka selvitysten teettamisesta.

Maankayttopaallikkd oli kokouksessa selostamassa asiaa.

Jasen Limnell ehdotti jasen Tupamaen kannattamana, ettei kaavamuutok-
seen ryhdyta koska rakennukset sijaitsevat keskeisella paikalla ja ovat nain
ollen oleellinen osa kaupunkikuvaa. Lisdksi suuri osa viheralueita poistuisi
uudelleen rakentamisen myo6ta.

Suoritetussa aanestyksessa jasen Limnellin ehdotus ettd asemakaava-
muutokseen ei ryhdyta, voitti aanin 6 - 2 (Fellman, Aspelin) yhden jasenen
aanestaessa tyhjaa (Enkell), jolloin pj totesi tdman tulleen lautakunnan
paatokseksi.

Lautakunta esittdd kaupunginhallitukselle, ettd 4. kaupunginosan korttelin
49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10—14) kaavamuutokseen ei ryhdyta koska
rakennukset sijaitsevat keskeisella paikalla ja ovat néin ollen oleellinen osa
kaupunkikuvaa. Lisdksi suuri osa Vviheralueita poistuisi uudelleen
rakentamisen myota.

Edelleen lautakunta pitdad parhaana ratkaisuna sitd, ettd rakennuksia ryh-
dyttaisiin kunnostamaan.

Asemakaavan muutoshakemusta kasiteltdessa tulee huomioida asema-
kaavan muuttamisen edellytykset suhteessa kaupungin omiin kehittamista-
voitteisiin. Kaupunki on linjannut valtuustokauden alussa kehittdémisstrate-
giassaan, etta se tuottaa monipuolista asuntotuotantoa, joka kasittaa erilai-
set asumis- ja omistusmuodot. Lisaksi erityisen tarkeana pidetaan asunto-
tarjonnan riittavyytta nuorisolle, nuorille perheille, erityistd apua ja tukea
asumisessaan tarvitseville seka kaupungin henkildkunnalle. Kauniainen on
sitoutunut myoés MAL-aiesopimukseen, jonka tavoitetta asuntojen tuottami-
seen hyvien joukkolilikenneyhteyksien varrelle hanke toteuttaisi. Kauniais-
ten maankaytodn ja asumisen kehityskuva 2015:n tavoitteina on kirjattu em.
lisdksi kaupunkirakenteen aktiivinen kehittdminen ja tiivistdminen seka to-
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teuttamiskelpoiset ja kysyntdan vastaavat asemakaavat.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 51 § edellyttaa, etta kunnan on laadit-
tava asemakaava ja pidettava sita ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan ke-
hitys tai maankaytdn ohjaustarve sita edellyttda. Alueella voimassa olevat
asemakaavat eivat vastaa MRL:n sisaltdvaatimuksiin eivatkd huomioi ny-
kyisia rakentamisvaatimuksia.

Tilanteessa, jossa tontinomistaja on ilmoittanut, ettd rakennukset tullaan
ennen pitkda purkamaan, on kaupunkikehityksen, tontinomistajan oikeus-
turvan seka asuntopoliittisesta nakdkulmasta tarkoituksenmukaista ryhtya
asemakaavan muuttamiseen ennakoivasti. Talldin valtytaan tilanteelta, jos-
sa alueen asuinrakennukset on purettu, mutta epatarkoituksenmukainen
asemakaava ei anna realistisia mahdollisuuksia alueen uudelleenrakenta-
miselle.

Hakemusta kasiteltdessa ei tule ottaa kantaa mahdollisiin rakennusten pur-
kamisedellytyksiin, mikali rakennusten omistaja oman harkintavaltansa
puitteissa paattaa rakennusten kunnostamisen sijasta purkaa ne. Purka-
misluvan myontadminen kuuluu rakennusvalvonnalle.

Edelld olevan ja yhdyskuntalautakunnan esittelytekstissa mainituilla perus-
teilla esitetdan yhdyskuntalautakunnan paatdksesta poiketen, etta alueella
kaynnistetdan asemakaavan muutos alueelle soveltuvan maankaytdén maa-
rittdmiseksi. KH:n toimivaltaan kuuluu paattaa asemakaavan muutokseen
ryhtymisesta, mutta mahdollisen kielteisen paatdksen tekeminen kuuluu
valtuustolle.

Alueen rakennusoikeuden maara, kerroksisuus seka ymparistolliset ja kau-
punkikuvalliset detaljit maarittyvat kaavaprosessin edetessa, mikali se paa-
tetdan aloittaa. Hakija vastaa kustannuksellaan suunnittelusta ja tarvitta-
vien selvitysten laatimisesta kaupungin ohjauksessa. Luottamushenkil6t
osallistuvat ohjaukseen kaavaprosessin eri vaiheiden paatdksenteossa.
Em. keinoin voidaan varmistua, ettd saavutetaan Kauniaisiin soveltuva to-
teutusratkaisu.

KH paattaa, etta 4. kaupunginosan korttelin 49 tonttien 22 ja 23 (Asematie
10-14) asemakaavan muutos kaynnistetdan. Rakennusoikeuden maara ja
kerroksisuus seka kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat suunnittelupro-
sessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman
ymparistoon sovittamiseen.

Hakijalta peritddn asemakaavan muutostydn kustannukset voimassa ole-
van taksan mukaan. Lisaksi hakija vastaa kaavoituksen edellyttamista
suunnittelukuluista seka selvitysten teettdmisesta.

Jasen Stenberg ilmoitti olevansa yhdyskuntalautakunnan esityksen kannal-
la ja ehdotti jasen Hammarbergin kannattamana, ettd KH esittaa KV:lle, et-
ta kaavamuutokseen ei ryhdyta koska rakennukset sijaitsevat keskeisella
paikalla ja ovat nain ollen oleellinen osa kaupunkikuvaa.
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Suoritetussa aanestyksessa esittelijan pohjaehdotus havisi 8anin 4 — 3
(Rintamaki-Ovaska, Ant-Wuorinen, Kiveld).

Varapuheenjohtaja Rintamaki-Ovaska ilmoitti jattavansa paatokseen eria-
van mielipiteensa.

KH paéatti esittda kaupunginvaltuustolle, ettd 4. kaupunginosan korttelin 49
tonttien 22 ja 23 (Asematie 10-14) kaavamuutokseen ei ryhdyta koska ra-
kennukset sijaitsevat keskeisella paikalla ja ovat nain ollen oleellinen osa
kaupunkikuvaa.

Varapuheenjohtaja Rintamaki-Ovaska jatti paatdksesta seuraavan eriavan
mielipiteensa:

"Katson, etta KH:lle esitetyn mukaisesti asemakaavan muutos Asematie 10
- 14 tonteilla tulisi kaynnistaa.

Kauniainen on hyvaksynyt Maankayton ja asumisen kehityskuvan 2015, jo-
hon ko. kohde on siséllytetty asemakaavansa tehostamis-/tiivistamis-/ajan-
mukaisuuden arviointikohteena ja priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan.
Kauniainen on myds sitoutunut MAL-aiesopimukseen, joka velvoittaa edis-
tamaan asuntojen tuotantoa hyvien liikenneyhteyksien varrelle. Lisaksi ti-
lanteessa, jossa tontinomistaja on ilmoittanut, ettd rakennukset tullaan en-
nen pitkda purkamaan, on kaupunkikehityksen, tontinomistajan oikeustur-
van seka asuntopoliittisesta ndkékulmasta tarkoituksenmukaista ryhtya
asemakaavan muuttamiseen ennakoivasti. Alueella voimassa olevat ase-
makaavat eivat vastaa maankaytto- ja rakennuslain sisaltévaatimuksiin ei-
vatkd huomioi nykyisia rakentamisvaatimuksia.

Joten jos tontin omistaja nyt hakisi rakennuslupaa nykyisella asemakaaval-
la, kaupunki todennakdisesti toteaisi asemakaavan vanhentuneeksi eika
rakennuslupaa voitaisi mydntda ennen kaavan muuttamista.

Kunnille on annettu asemakaavoitusmonopoli, mika tarkoittaa, ettd kunnal-
la yksin on paatantavalta asemakaavoitukseen ryhtymisesta. Paatantaval-
taa kaytettdessa tulee kuitenkin seurata lakia eika nojata paatdsta muihin
perusteisiin.

Korostan viela, etta talla paatdksella vasta kaynnistettaisiin asemakaavan
muutosprosessi. Mydhemmin asemakaavan hyvaksymisen yhteydessa
paatetdan mm. rakennusoikeudesta, viheralueista, asuntojen koosta ja lu-
kumaarasta.”



