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Rakennuslautakunta on jattanyt 25.1.2017 pdydalle purkulupahakemuk-
sen, joka koskee asuinrakennuksen seka asuin-/autotallirakennuksen pur-
kamista osoitteessa Akatemiantie 3-5. Rakennuslautakunta on edellyttanyt,
ettd ennen asian kasittelyn jatkamista maanomistajan tulee teettaa raken-
nuksista ulkopuolisen asiantuntijan laatima kuntotutkimusraportti. Lisaksi
rakennustarkastaja on esittanyt asian viemista tiedoksi kaupunginhallituk-
selle, jotta on mahdollista kuulla sen kanta ko. rakennuksen kaavallisesta
suojelutarpeesta.

Tontin nykytilanne

Hakemuksen mukaisen tontin (7-922-3) asemakaava on vahvistettu
12.11.1964 ja sen kiinteistorekisterin mukainen pinta-ala on 5122 m?. Ase-
makaavan mukaan tontille saa rakentaa yhden enintaan kaksi asuinhuo-
neistoa kasittavan ja enintdan kaksikerroksisen asuinrakennuksen, peitto-
alaltaan enintaan 350 m2. Lisaksi saa rakentaa yksikerroksisen ja enintdan
75 m? talousrakennuksen talonmiehenasuntoineen. Alimmaiseksi saa ra-
kentaa enintdan 2.1 metrid korkeita huonetiloja talon omaan kayttéon, ku-
ten taloustiloja ja autotalleja. Alueen asemakaava ei ota kantaa rakennus-
tapaan tai kulttuurihistoriaan. Kortteli 922 on toteutunut asemakaavan mu-
kaisesti. Ote asemakaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on oheis-
materiaalina.

Hakemuksen mukaiset yksikerroksiset asuinrakennukset (paarakennus ja
talonmiehenasunto) ovat valmistuneet vuonna 1966 ja niiden kerrosala on
yhteensa 526 k-m?2. Tontilla sijaitseva pdarakennus on huomioitu Kauniais-
ten rakennusinventoinnissa 2005 ja sitd on kuvailtu seuraavasti:” Edustava
omakotitalo 1960-luvulta. Rakennus suunniteltiin alun perin kaksikerroksi-
seksi, mutta rakennuttajan mielesta korkeus olisi ollut pohjoisen puolella lii-
kaa; talo on jyrkan rinteen reunalla ja pohjoispuolella rakennus olisi nayt-
taytynyt kolmikerroksisena. Niinpd suunnitelmia muutettiin ilmeisen onnis-
tuneeseen suuntaan. Kohteen pihan on suunnitellut maisema-arkkitehti
Maj-Lis Rosenbroéijer ja se on sailynyt rakennuksen kanssa alkuperaisessa
asussaan. Kohteella on arkkitehtoninen ja ymparistollinen arvo.” Samassa
korttelissa on ollut nyt puheena olevan rakennuksen lisaksi toinenkin ra-
kennusinventoinnissa huomioitu rakennus, mutta sille on mydnnetty purku-
lupa kevaalla 2016.

Keski-Uudenmaan maakuntamuseo on todennut purkulupaa koskevassa
lausunnossaan (oheismateriaali), ettd rakennus- ja ymparistdkokonaisuu-
della on huomattavia rakennustaiteellisia arvoja ja huomauttaa, ettd koh-



teen arkkitehtoninen sekd ymparistdllinen arvo korostuu nyt, kun 1960-Iu-
vun arkkitehtuuri on tullut osaksi rakennussuojelukeskustelua. Maakunta-
museo ei puolla rakennuksen purkamista, koska purkamisessa on huoleh-
dittava siita, ettei historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita raken-
nuksia tai kaupunkikuvaa turmella (MRL 118 §). Maakuntamuseo katsoo,
ettd rakennusten purkaminen ja samalla laadukkaan rakennus- ja puutar-
hasommitelman tuhoutuminen merkitsisi rakennettuun ymparistéon sisalty-
vien perinne-, kauneus tai muiden arvojen havittamista (MRL 139 §).

Maankayttopaallikkd on puoltanut kaavoittajan lausunnossaan (oheisma-
teriaali) inventoidun rakennuksen purkamista. Perusteluna kannalleen
kaavoittaja on todennut rakennuksen olevan aikakaudelle tyypillinen "edus-
tustalo” ja ettd sen ymparistollinen arvo perustuu myos suurelta osin tontin
valjyyteen. Maankayttdyksikkd on tutkinut jo aiemmin rakennusinventoin-
nissa huomioituja rakennuksia ja niiden suojelutarpeita kaavallisen harkin-
nan nakoékulmasta. Taman selvityksen perusteella ko. rakennuksen ei ole
katsottu olevan kulttuurihistoriallisesti tai rakennustaiteellisesti niin arvokas,
etta kaavallinen suojelukynnys ylittyisi.

Kohde ei sisally valtuuston 13.12.2004 hyvaksyman Kauniaisten maankay-
ton yleissuunnitelman (MASU 2) arvokkaiden rakennusten listaan.

Rakennuksen tekninen kunto ja saneerauskustannukset

Omistaja on teettanyt Contro Oy:lla rakennuksesta kuntoselvityksen
(oheismateriaali, jaetaan vain luottamushenkildille), johon on sisaltynyt 10
kohdan rakenneavaukset ja 6 mikrobimateriaalindytetta (valmistuvat ko-
koukseen mennessa). Selvityksen perusteella rakennus on tekniikaltaan,
rakenteiltaan sekad sisatiloiltaan ja sisapinnoiltaan lahes alkuperaisessa
kunnossa. Rakennuksen saattaminen nykyasumisvaatimusten tasolle edel-
Iyttda rakennuksen perusteellista saneerausta, jolloin kustannuksista muo-
dostuu erittdin suuret. Selvitykseen liittyvan kustannusarvion mukaan sa-
neerauksen hinta nousee yli 1,5 miljoonaan euroon.

Kuntoselvityksen on laatinut ammattilainen ja se on laadittu asianmukai-
sesti eikd sen tulosten luotettavuutta ole syyta epailld. Vaikka esitetyt ra-
kennuksen saneerauskustannukset toteutuisivat vain osittain, ne ovat
maanomistajan kannalta kohtuuttomat. Nain ollen rakennuksen purkami-
selle on olemassa tekniset ja taloudelliset perusteet.

Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Keski-Uudenmaan maakuntamuseon lausunnossa viitataan asemakaavan
vanhentuneisuuteen. Maankaytté- ja rakennuslain (MRL) 60 §n mukaan
kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryh-
tya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Ase-
makaavan ajanmukaisuuden arviointimenettelyn kaynnistaminen edellyt-
taa, ettd ko. asemakaava on oltava merkittavalta osin toteuttamatta ja uu-
den rakennuksen tulee olla sellainen, etta silld on alueiden kayton tai ym-
paristbkuvan kannalta olennaista merkitystd. MRL 60 §:n 2 momentissa
tarkoitettua asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia (ns. erityinen ar-
viointi) koskevaa saadosta ei siten sovelleta purkamislupien yhteydessa.
Tulkinta on vahvistettu Kuntaliitosta. Nain ollen asemakaavan ajanmukai-



suuden arviointitarvetta ei voida kayttaa purkamisluvan myontamisen es-
teena.

Kunta voi kuitenkin niin halutessaan paattaa, ettd ko. asemakaava on van-
hentunut, jolloin alueelle ei voi mydntaa rakennuslupaa ennen asemakaa-
van muuttamista. Koska kyseessa on jo toteutunut alue, kaavaa ei laht6-
kohtaisesti voi tulkita vanhentuneeksi MRL:n tarkoittamalla tavalla. Mikali
asemakaava katsottaisiin tastakin huolimatta vanhentuneeksi, tulisi Kau-
niaisten asemakaavat maanomistajan yhdenvertaisen kohtelun nimissa
myos muilla alueilla arvioida samoilla perusteilla. Talléin valtaosa pientalo-
alueiden asemakaavoista tulisi todeta vanhentuneiksi.

Rakennuksen suojelu, suojelulta vaadittavat edellytykset ja siitd aiheutuvat
velvollisuudet

Kunta voi MRL 57 § 2. momentin mukaisesti suojella asemakaavalla raken-
nuksen pihapiireineen mm. kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityis-
ten ymparistéarvojen vuoksi. Suojelumaaraysten tulee olla maanomistajalle
kohtuullisia, joka edellyttdad kaytdnndssa, ettd maanomistaja suostuu
suojeluun. Kunta voi suojella rakennuksen myés MRL 57§ 3. momentin
mukaan rakennusperinndn suojelemiseksi annetun lain mukaisesti ilman
maanomistajan suostumustakin. Talléin kunta tulee kuitenkin korvausvel-
volliseksi, ellei kyseessa ole valtakunnallisesti merkittdva kohde. Kunnalle
voidaan myontda suojelusta maksamiinsa korvauksiin avustusta valtion
varoista. Valtion talousarviossa suojeluun varatut maararahat kattavat
kuitenkin vain murto-osan haetuista rahoitustarpeista eli avustuksen saami-
nen on hyvin epavarmaa.

Tassa tapauksessa maanomistaja on hakenut purkulupaa rakennuksille,
jolloin vapaaehtoisuuteen perustuva suojelu ei tule kyseeseen. Asiasta on
keskusteltu maanomistajan kanssa useaan otteeseen, eikd maanomistaja
nae suojelua varteenotettavana vaihtoehtona. Koska kyseessa ei ole valta-
kunnallisesti merkittdva kohde, korvausvastuu mahdollisesta ns. kaavalli-
sesta pakkosuojelusta kohdistuu kunnalle.

Kauniaisten asemakaavoissa olevat suojelumaaraykset ovat perustuneet
toistaiseksi poikkeuksetta vapaaehtoisuuteen. Viime vuosina Kauniaisissa
on yksityisten maanomistajien alueita koskevissa ns. suojelukaavoissa an-
nettu kompensaationa suojelumerkinnasta yhteen uuteen asuntoon oikeut-
tavaa rakennusoikeutta n. 120 k-m2. My6s muiden kuntien rakennussuoje-
lua koskevissa asemakaavan muutoksissa kaytetaan yleisesti rakennusoi-
keuskompensaatiota.

Tassa tapauksessa lisdrakennusoikeuden sijoittaminen on kuitenkin erit-
tain hankalaa, koska rakennuksen arvot perustuvat pitkalti tontin valjyyteen
seka rakennukseen liittyvaan puutarhaan (ks. museoviranomaisen lausun-
to), joka menetettaisiin lisdrakentamisella. Liséksi lisdrakentaminen sulkisi
nakymat Akatemiantien suuntaan, jolloin suojeltu rakennus jaisi katvee-
seen. Talléin suojelulla haettava hyoty jaisi yleisen edun kannalta erittdin
vahaiseksi. Taman lisadksi on huomioitava, ettd mikali ko. rakennusta ei saa
purkaa, maanomistaja ei voi toteuttaa kokonaisuudessaan edes nykyisen
asemakaavan mahdollistamaa rakennusoikeutta. Talldin maanomistajan
haitta suojelutapauksessa olisi viela merkittdvampi ja aiheutuva haitta
kohtuuton. Korkein hallinto-oikeus on antanut tdmankaltaisesta tapaukses-



YTJ:

Paatos:

ta paatoksen (KHO 1.3.2007 t 478), jota voidaan pitada ennakkotapauksena
siitd, ettd kohtuuton suojelumaarays asemakaavassa ei ole lainmukainen.

Toistaiseksi asiassa esitetyt suojeluarvot ovat liittyneet 1ahinna ko. raken-
nuksen edustaman aikakauden arkkitehtuuriin. Rakennus yhdessa pihapii-
rin miljéén kanssa on onnistunut suunnittelukokonaisuus, mutta niilla ei kui-
tenkaan voida katsoa olevan niin merkittavia kulttuurihistoriallisia tai ympa-
ristollisia erityisarvoja, ettéd niiden suojelu asemakaavalla ilman omistajan
myoétavaikutusta olisi oikein mitoitettu tai kohtuullinen toimenpide. Mikali
alueelle laadittaisiin asemakaavan muutos, ei kaavoittaja virkansa puolesta
esittaisi rakennussuojelua.

Kauniaisissa on talld hetkelld 255 yksi- tai kaksiasuntoista 1960- ja
1970-luvulla rakennettua asuinrakennusta, jolloin ko. aikakauden voidaan
katsoa edustavan merkittdvaa osaa kaupungin rakennuskannasta. Kau-
niaisten rakennusinventoinnissa on huomioitu yhteensa 22 erillis- tai parita-
loa, jotka on rakennettu 1960- ja 1970-luvulla. Naista yksi on purettu ja yh-
delle on myodnnetty jo aiemmin purkulupa. Mikali ko. rakennus suojeltaisiin
sen edustaman aikakauden (ja sen edustuksellisen arkkitehtuurin) perus-
teella, tulisi yndenvertaisen kohtelun perusteella merkittdva maara saman
aikakauden asuinrakennuksia ottaa samaan kaavaharkintaan. Liséksi sa-
ma harkinta tulisi ulottaa myds mydhempien aikojen rakennuksiin, koska
kauniaislaiset asuinrakennukset ovat useimmiten yksil6llisesti suunniteltuja
sekd laadukkaasti toteutettuja edustaen laajasti aikakauttaan ja jopa sen
parhaimmistoa. Tallainen selvitys/tarkastelu on erittain laaja ja paljon aikaa
vieva, jolloin sen valmistumisen odottaminen ennen purkulupapaatoksen
antamista on maanomistajalle niin ikdaan kohtuutonta, eika sita siksi esiteta
hyva hallintotapa huomioiden laadittavaksi tdssa yhteydessa. Sen sijaan
rakennusinventoinnin paivittdminen tullee ajankohtaiseksi lIahivuosina.

Edella kirjoitetun perusteella kaavoittaja ei suosittele ko. rakennuksen suo-
jelua asemakaavalla. Asuinrakennusta ei voida pitda niin merkittdvana koh-
teena, joka tulisi kulttuurihistoriallisten arvojen tai erityisten ymparistdéarvo-
jen mukaan suojella MRL 57§:n 3. momentin perusteella. Voimassa olevaa
asemakaavaa ei mydskaan voida todeta vanhentuneeksi, koska MRLn
mukaista ajanmukaisuuden arviointia ei sovelleta purkamislupien yhteydes-
sa. Nain ollen esitetdan, ettd ko. rakennusten purkaminen mahdollistetaan
myontamalla rakennuksille haettu purkulupa.

Lautakunta merkitsee asiasta laaditun selvityksen tiedoksi ja esittda edel-
leen, ettd KH merkitsee selvityksen tiedoksi. Lisaksi lautakunta esittaa, etta
KH toteaa, ettd asuinrakennusta osoitteessa Akatemiantie 3-5 ei ole syyta
suojella asemakaavalla.

Paatésehdotus hyvaksyttiin.



