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Hakemuksen sisaltod

Kiinteiston omistajat hakevat 5. kaupunginosan korttelissa 502 sijaitsevalle
tontille 1 (Ullanmaentie 10) poikkeamispaatdsta asemakaavan mukaisesta

autopaikkamaarayksesta. Hakijat ovat esittaneet, ettd autopaikat toteute-
taan maarayksen 1 autopaikka/85 k-m2 mukaisesti koko rakennusoikeuden
seka kaavan mukaisten kayttotarkoitusten osalta. Muilta osin asemakaa-
vasta ei haeta poikkeamisia.

Kaavallinen tilanne ja tietoa kohteesta

Hakemuksen mukaista tonttia koskeva asemakaava on hyvaksytty
17.9.2012 ja sen Kkiinteistérekisterin mukainen pinta-ala on 6842 m2. Ase-
makaavassa tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), jos-
sa on rakennusalat nelja-, viisi- ja seitsemankerroksisille (IV, V ja VII)
asuinrakennuksille. Tontin kokonaisrakennusoikeus on 11000 k-m2, jonka
lisdksi saa rakentaa yhteis- ja varastotiloja 5 % korttelialueen rakennusoi-
keudesta. Kortteliin 502 tulee rakentaa ty6-, harraste- ja/tai liiketilaa vahin-
tdan 300 k-m2.

Tontille on sallittua rakentaa pihakannen tai rakennusten alle pysakointitilo-
ja yhteen tasoon. Pysakadintitilat voidaan rakentaa kaavassa korttelialueelle
osoitetun kerrosalan lisaksi. Pihakannen alaisten tilojen julkisivut tulee
toteuttaa saman korttelin laatutasoa vastaavasti ja ne tulee sovittaa raken-
nusten arkkitehtuuriin. Katutasoon tulee sijoittaa ty6- harraste- ja liiketiloja.
Katujulkisivuosuuksien aukotukseen, kasittelyyn ja materiaaleihin tulee
kKiinnittda erityistd huomiota umpinaisuuden estamiseksi.

Autopaikkoja on varattava vahintadan 1 ap/85 k-m2 tai vahintaan 1 ap/asun-
to. Autopaikoista 10 % tulee varata vieraspysakaointia varten. Liike- ja tyoti-
loille on varattava autopaikkoja vahintadan 1 ap/50 k-m2. Autopaikkojen mi-
toitukseen ei lasketa 250 mm ylittdvaa seindrakennetta eika yhteis- ja va-
rastotiloille osoitettua lisdrakennusoikeutta.

Hankkeen laajuustiedot huomioiden asemakaavan mukaisia autopaikkoja
tulisi toteuttaa asumisen osalta 182 kpl ja liike- ja tyotilojen osalta 13 kpl eli
yhteensa 195 kpl.

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on
oheismateriaalina.



Hakemuksen perustelut

Hakija on perustellut poikkeamista tarkoituksenmukaisilla pysakointijarjes-
telyilld, asuntotuotannon edistamisella ja liikenteellisilla syilla. Paakaupun-
kiseudulla hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrella on tarvetta pinta-alal-
taan pienille asunnoille. Tontti sijaitsee Koivuhovin aseman valittdmassa la-
heisyydessa, joka mahdollistaa tehokkaan julkisen liikenteen kaytén. Hake-
muksen mukaan nain sijoittuneiden alueiden kohdalla 1 autopaikka/85
k-m2 on asuntojakaumaan nahden riittdva etenkin kun kohde on suunnattu
pienille ja autottomille talouksille. Kohteeseen on suunniteltu 182 asuntoa,
joiden keskipinta-ala on 47 m2. Asunnoista 64 % on pinta-alaltaan alle 50
m2:n suuruisia. Asumisen yhteyteen on lisdksi suunniteltu toteutettavan
630 k-m2 suuruinen yksityinen paivakoti.

Hakemuksessa tontille on esitetty toteutettavaksi 129 autopaikkaa, joka
tayttdd asemakaavan normin 1 ap/85 k-m2. Autopaikoista 107 kpl on sijoi-
tettu pysakoéintihalliin ja 22 kpl piha-alueelle. Hakemus, asemapiirros ja
asuntojakauma ovat asian liitteena 1.

Poikkeamisen edellytykset ja erityinen syy

Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) mukaan poikkeamislupa voidaan
myontaa vain, jos luvan myontamisen lain 171 §:n 2 momentissa saadetyt
poikkeamisen oikeudelliset edellytykset tayttyvat ja jos lisdksi on olemassa
pykalan 1 momentissa tarkoitettu erityinen syy.

Kaupunki on kuullut tontin naapureita, eika hankkeesta ole ollut huomau-
tettavaa. Rakennusvalvonta ei nae estettd poikkeamisen myoéntamiselle.

MRL:n 171 §:n 2 momentin mukaan poikkeamista ei saa myéntaa, jos se:
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; tai

4. johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kauniaisten asemakaavoissa on viela kyseessa olevan asemakaavan laati-
misaikana (2007-2012) edellytetty asuntokohtaisia autopaikkoja myds
AK-kortteleissa kohteen fyysisestad sijainnista valittamatta. Tallda hetkella
Kauniaisten taydennysrakentaminen keskittyy ensisijaisesti asemien ja
paakatujen vaikutuspiireihin, joissa liikenne tukeutuu vahvasti joukkoliiken-
teeseen ja jonka vuoksi nykyisin laadittavissa asemakaavoissa pysakointi-
normi on AK-kortteleissa kerrosalaperusteinen.

Kauniaisten muuttunut kaytantd, seudulliset pysakointinormit seka asunto-
jen keskikoko ja asuntojakauma huomioiden kaavan autopaikkavaatimusta
voidaan tassa tapauksessa pitaa liian tiukkana. Tontti sijaitsee alle 300 m
etaisyydella Koivuhovin asemasta ja tontille suunnitellaan paljon pienia
asuntoja. Hakemuksen mukaisesti autopaikkoja toteutuisi edelleen 0,7
ap/asunto, kun esimerkiksi Espoon pysakéinnin periaatteiden mukaan au-
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topaikkoja mitoitetaan vastaavassa tapauksessa vahintaan 0,5 ap/asunto.
Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla pysakoéintinormi alle 300 m etaisyydella
juna-asemasta sijaitsevalla kerrostalotontilla vaihtelee valilla 1 ap/95-140
k-m2, jolloin nyt esitetyn poikkeamisen jalkeenkin autopaikkamaarat ylittai-
sivat seudullisen tason.

Asuntojen pysakdintipaikat toteutetaan paasaantdisesti rakenteellisena.
Paivakodin tydntekijdiden ja saattoliikenteen autopaikat ovat seka kaytan-
non ettd liikkenneturvallisuuden kannalta jarkevinta sijoittaa piha-alueelle,
jolloin paivakodin paikkoja on myds mahdollista kayttaa iltaisin vieraspaik-
koina. Tontille jaa silti riittavasti tilaa kaavan mukaisten leikki- ja oleskelu-
alueiden toteuttamiselle. Poikkeamisharkintaa tehtdessa hankkeen auto-
paikkatarvetta on arvioitu kokonaisuutena, jolloin my6s paivakodin paikko-
jen osalta voidaan soveltaa asuntojen kanssa samaa vaatimusta ilman, et-
ta siitd aiheutuu muita haittoja alueiden kaytolle.

Edelld mainituin perusteluin poikkeamista autopaikkamaarayksesta voi-
daan pitaa perusteltuna, eikad sen voida katsoa aiheuttavan haittaa kaavoi-
tukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.
MRL 171 §:n 2 momentin mukaisia esteitd poikkeamisluvan myoéntamiselle
ei ole.

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi
erityisesta syystd myontda poikkeamisen MRL:ssa s&adetyistd tai sen no-
jalla annetuista rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevista sdanndk-
sistd, maarayksista, kielloista tai muista rajoituksista.

Tarkoituksenmukaista pysakointijarjestelya, asuntotuotannon edistamista
ja liikenteellisia syita voidaan pitdd MRL 171 §:n 1 momentin edellyttdmana
erityisend syyna poiketa asemakaavasta. Hankkeen suunnitelmat on laa-
dittu kaavan tarkoitusta noudattaen.

Lautakunta ehdottaa KH:lle, ettd se maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1
momentin nojalla ja esitettyjen erityisten syiden perusteella myoéntaisi luvan
poiketa asemakaavasta siten, ettd asemakaavassa edelletyt autopaikat to-
teutetaan 1 autopaikka/85 k-m? mukaisesti koko rakennusoikeuden seka
kaavan mukaisten kayttétarkoitusten osalta.

Hankkeen suunnitelmat on laadittu kaavan tarkoitusta noudattaen. Hanke
sijoittuu Koivuhovin aseman valittémaan laheisyyteen, on paikalle soveltu-
va sekd tayttdd asuntojakauma ja laajuustiedot huomioiden riittavassa
maarin sille asetettavat autopaikkojen maaraa koskevat vaatimukset. Poik-
keaminen on toiminnallisesti perusteltu ja edesauttaa asemakaavan toteu-
tumista.

Hanketta voidaan pitdd perusteltuna ja asemakaavasta poikkeamista niin
vahaisena, ettd rakentamisen ei voida katsoa aiheuttavan haittaa kaavoi-
tukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.
Rakentamisella ei vaikeuteta luonnonsuojelun tai rakennetun ympariston
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. MRL 171 §n 2 mo-
mentin mukaan poikkeamista ei saa myontaa, jos luvan mydntamiselle on
kyseisessd momentissa mainittuja esteitd. Tassa tapauksessa MRL 171
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§:n mukaiset oikeudelliset edellytykset ovat olemassa eika nain ollen poik-
keaminen ole vastoin MRL 171 §:n 2 momenttia.

Lisaksi lautakunta ehdottaa KH:lle, ettd poikkeamispaatds on voimassa yh-
den vuoden, jonka kuluessa poikkeamispaatdsta vastaavaa rakennuslupaa
on haettava.

Jasen Limnell ehdotti, jasen Fellmanin kannattamana, ettei esitettyyn poik-
keamishakemukseen suostuta perusteella, ettd paatdésehdotuksen mukai-
nen autopaikoitusmitoitus on riittdmaton tulevien asukkaiden tarpeeseen
nahden.

Puheenjohtaja totesi asiasta aanestettavan siten, etta ne jotka ovat alkupe-
raisen paatdosehdotuksen (pohjaehdotus) kannalla danestavat "jaa" ja ja-
sen Limnellin ehdotusta kannattavat danestavat "ei". Pohjaehdotus voitti
aanin 7- 2 (Limnell, Fellman).

Koska puheenvuoropyyntdja ei enaa esitetty, puheenjohtaja totesi paatds-
ehdotuksen tulleen hyvaksytyksi.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

KH paattaa maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin nojalla ja esi-
tettyjen erityisten syiden perusteella myontaa luvan poiketa asemakaavas-
ta siten, ettd asemakaavassa edelletyt autopaikat toteutetaan 1 autopaik-
ka/85 k-m2 mukaisesti koko rakennusoikeuden sekd kaavan mukaisten
kayttétarkoitusten osalta.

Hankkeen suunnitelmat on laadittu kaavan tarkoitusta noudattaen. Hanke
sijoittuu Koivuhovin aseman valittémaan laheisyyteen, on paikalle soveltu-
va sekd tayttdd asuntojakauma ja laajuustiedot huomioiden riittavassa
maarin sille asetettavat autopaikkojen maaraa koskevat vaatimukset. Poik-
keaminen on toiminnallisesti perusteltu ja edesauttaa asemakaavan toteu-
tumista.

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.
Rakentamisella ei vaikeuteta luonnonsuojelun tai rakennetun ympéariston
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. MRL 171 §:n 2 momen-
tin mukaan poikkeamista ei saa myontaa, jos luvan myontamiselle on ky-
seisessa momentissa mainittuja esteita. Tassa tapauksessa MRL 171 §:n
mukaiset oikeudelliset edellytykset ovat olemassa eika nain ollen poikkea-
minen ole vastoin MRL 171 §:n 2 momenttia.

Lisdksi KH paattaa, ettd poikkeamispaatdés on voimassa yhden vuoden,
jonka kuluessa poikkeamispaatdsta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.
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Puheenjohtajan kannatettu (Stenberg, Rintamaki-Ovaska) ehdotus, ettei
poikkeamishakemukseen suostuta, koska esitetyn autopaikkamaaran ei
katsota riittavan, hyvaksyttiin yksimielisesti.

KH paatti, ettei se suostu poikkeamishakemukseen, koska kaupunginhalli-
tus ei pida tontille esitettya autopaikkamaaraa 1 ap/85 k-m?2 riittdvana.



