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Kauniaisten kaupunginhallitus 15.6.2016 § 121

ovat hakeneet poikkeamislupaa 28 k-m?*n suuruisen katetun terassin
muuttamiseen osaksi limmintd olohuonetilaa ulkoseinin oikaisulla 264 k-m?:n
suuruisessa omakotitalossa Kauniaisissa 1 168 m?:n suuruisella kiinteistolld
235-5-75-2.

Kaupunginhallitus ei ole myontanyt poikkeamista asemakaavassa maaratysta
suurimmasta sallitusta pairakennuksen pohjapinta-alasta ja tontin peittoalasta.
Paitoksen perustelujen mukaan hanke tarkoittaisi poikkeamista Kauniaisten
maankdyton suunnittelun keskeisestd suunnitteluperiaatteesta, miké voisi joh-
taa suunnittelemattoman rakentamisen huomattavaan lisdykseen asemakaava-
alueella. Liséksi hanke on maanomistajien tasapuolisen kohtelun vastainen.
Hanke aiheuttaa maankéyttd- ja rakennuslain 171 §:n 2 momentin tarkoitta-
malla tavalla haittaa kaavan toteuttamiselle seké alueiden kdyton muulle jarjes-
tamiselle eivitkd ndin ollen lain mukaiset poikkeamisluvan edellytykset tiyty.
Koska oikeudellisia edellytyksid poikkeamiseen ei ole, lain 171 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettu erityisen syyn tarkempi selvittiminen ei ole tarpeen.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Kaupunginhallituksen paétds on kumottava ja poikkeamispaitds on myonnet-
tdva hakijoiden esittdmin perustein.

Perusteina valitukselle on esitetty muun ohella, ettd Kauniaisten rakennustar-
kastus ja yhdyskuntalautakunta puoltavat poikkeamisluvan myontédmisti. Naa-
purit ja lain edellyttdmien rajanaapurien liséksi ldhinaapurit ovat suostuneet
poikkeamislupaan. Hekéén eivét ole ndhneet esityksessd omaa etuaan loukatta-
van.

Poikkeamishakemus koskee sisddnvedetyn, lasikatollisen pation ottamista huo-
netilaksi seindn oikaisulla. Seinédn oikaisu olisi hakemuksen mukaan lasisein4,
mika olisi mahdollista rakentaa my6s ilman poikkeamis- ja rakennuslupaa, jos
katettu tila jatettdisiin puolilimpimaéksi ja sisddnvedettyéd ulkoseinéa ei puret-
taisi. Rakennuksen ulkoasuun tehty hakemus ei luvalliseen pation lasitukseen
verrattuna toisi muutosta. Pa4tdksen esittelymateriaalissa kaupunki katsoo, etti
pédrakennuksen sallittu pohjapinta-ala ylittyisi 92 m?:114. Laskelmassa péira-
kennuksen pinta-alaan on télloin laskettu vuonna 1999 luvan mukaisesti asuin-
rakennukseen kiinni rakennetut talousrakennustilat. Ne siséltivit omalla si-
sddnkdynnilla varaston ja askartelutilat, joissa on pesu-, mankelointi- ja
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kuivausvarustus ja tydtasot. Kaupungin rakennusvalvonnan tiedostossa kysei-
set tilat on ennen poikkeamishakemusta laskettu oikein talousrakennustiloiksi.
Asemakaavan mukainen péirakennuksen pohjapinta-ala ylittyisi 61 m?*114,
eikd 92 m114. Ulkoseiniin oikaisulla tavoitellaan esteetonté asumista ja ener-
giatehokkuutta maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti.

Kaupungin mukaan rakennuksen peittoala on keskeinen suunnitteluperiaate
Kauniaisten maankdytossd. Kaupungin pdytikirjaotteen mukaan “Kauniaisissa
on lagjoilla alueilla vield voimassa asemakaavoja, joissa on kéytetty peittoala
kisitettd. Ndmi asemakaavat kattavat yli 450 tonttia Kauniaisten reilusta 1 000
tontista.” Kaupungin ilmoituksen mukaan hakemuksen kohteena olevan tontin
mukainen peittoalarajaus on voimassa yhteensi 35 tontilla. T4llaisia asema-
kaavoja on kolme 173 asemakaavasta. 1960-luvun jilkeen vastaavalla peitto-
alarajoitteella olevia kaavoja ei ole laadittu. Pdinvastoin, osa peittoalarajoitteen
alaisista tonteista on vapautettu siitd uudella kaavalla, kuten hakijakohteen
naapurissa, kadun toisella puolella oleva kiinteistd Mikael Lybeckin tie 4
(AO-6). Sen kaava AK 144 on vahvistettu 16.12.1994. Vastaavia peittoalava-
pautuksia on tehty ldhinaapurustossa useita 1960-luvun jalkeen.

Peittoalaa ei mainita sanallakaan asemakaavoitusta ohjaavassa Kauniaisten
maankdyton ja asumisen kehityskuva -ohjelmassa vuodelta 2015. Mydskéén
kaupungin rakennusjérjestys vuodelta 2013 ei tunne peittoalakésitettd. Peitto-
ala ei voi olla keskeinen suunnitteluperiaate, koska se koskee selvésti alle
puolta asemakaavoista ja hakemuksen kohteena olevan tontin peittoalamaa-
rdyksen mukainen mairiys koskee vain 3,5 prosenttia Kauniaisten tonteista.
Vastaavia kaavoja ei ole laadittu 1960-luvun jélkeen. Taltd osin kaupungin pe-
rustelu on katteeton.

Kaupunki katsoo, ettd mikéli hankkeeseen suostuttaisiin, tulisi muillakin kaa-
va-alueilla suostua vastaaviin poikkeamisiin. Véite on vailla perustetta. Peitto-
alarajoite koskee vihemmistod kaupungin asemakaavoista ja hakijaa koskeva
rajoitus 3,5 prosenttia tonteista. Kaupungin kanta merkitsisi sitd, ettd poikkea-
misluvalla muutettaisiin muka voimassa olevia asemakaavoja. Kaupunki on
jattanyt huomioimatta, ettd poikkeamisluvalle on oltava maankéytts- ja raken-
nuslain mukaiset erityiset syyt, kuten hakija on esittdnyt.

Kaupunki ilmoittaa, ettd Kauniaisissa on noudatettu asemakaavan mukaisia ra-
kennusoikeuksia maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteuttamiseksi.
Kaupungin esittdmit perustelut ovat kestdmittémait. Jos Kauniaisissa noudatet-
taisiin ilman poikkeamisia asemakaavan mukaisia rakennusoikeuksia, Kauniai-
nen olisi erityistapaus kuntakentéssa. Hallituksen esityksen HE 148/2015 vp
mukaan kunnissa on késitelty maankéytts- ja rakennuslain voimaantulosta
1.1.2000 vuoden 2014 loppuun noin 40 500 poikkeamisasiaa. Nist4 kielteisid
on ollut noin 5 %. Jos kaupungin ilmaisema kielteisyys asemakaavasta poik-
keamiseen olisi Kauniaisten noudattama linja, se olisi ristiriidassa maankaytto-
ja rakennuslain poikkeamisoikeuksia koskevien lainméérdysten kanssa.

Kaupungin noudattama poikkeamispétoskédytantd on suurella osalla asema-
kaavoitetuista tonteista toinen. Hakijan naapurustossa on alue, jolle on vahvis-
tettu 12.11.1964 asemakaava AK 33. Kyseiselle alueelle my&nnetién rutiinin-
omaisesti asemakaavasta poikkeavia lupia, jopa niin, etti tonttien myyntia
mainostetaan poikkeamispditdslupauksella.
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Viite, ettd poikkeamisluvan myontdminen vaikeuttaisi kaavan toteuttamista ja
aiheuttaisi siten haittaa alueiden muulle jérjestdmiselle on perustelematon ja
kestédmiton. Alueella on asemakaava, jonka toteuttamista lain mukaan haettu ja
erityissyin perusteltu poikkeamisratkaisu ei voi vaikeuttaa. Hakemus on tehty
ja perusteltu tapauskohtaisesti, eiké se kohteen erityispiirteisti ja perusteista
johtuen voi aiheuttaa haittaa olemassa olevan kaavan toteuttamiselle. Yhti kes-
tdméton on véite poikkeamishankkeen haitasta alueiden muulle jirjestdmiselle.
Kauniaisten maankdyton ja asumisen kehityskuva -ohjelmassa on lueteltu kun-
nan maankiyton kehityskohteet vuosille 2015-2020. Hakijan tontti tai sen 14-
hialue ei kuulu mihink#4n néistd alueista.

Hakija on hakemuksessaan osoittanut kohteen erityispiirteet ja lain mukaiset
perusteet. Jo niiden perusteella poikkeaminen on mahdollista my6nti4 ilman,
ettd siitd muodostuu ennakkotapaus. Kaupunginhallituksen p4i4tés on maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun vastainen. Hankkeessa ei ylitetd asemakaa-
van mukaista kokonaisrakennusoikeutta.

Asian Kiisittely ja selvittiminen

Kaupunginhallitus on antanut lausunnon. Kauniainen on Helsingin jélkeen
Suomen toiseksi tiheimmin asuttu kaupunki. Kaupunkirakenne on tiivis ja vi-
heralueita on rakennustontteihin ja rakennusoikeuteen nédhden vihan. Kau-
niaisten maankaytto ja olemassa oleva kaupunkirakenne perustuvat pientalo-
alueiden osalta huvilakaupunki-ideologiaan, jossa tonttikohtaiset suuret raken-
nusoikeudet on sijoitettu tonteilla tiiviisti mahdollistaen suurehkot puutarha-
maiset pihat. T4ll4 tonttien vehreydelld on kompensoitu yleisten viheralueiden
niukkuutta. Peittoalamédiraykselld on voitu varmistaa huvilakaupunki-ideolo-
gian kannalta keskeinen tonttien vehreys ohjaamalla suurien pientalojen raken-
taminen kahteen kerrokseen mahdollistaen kuitenkin samalla pienempien pien-
talojen yksikerroksisuus. Tésté syysté kerroslukua ei ole peittoalamééréyksen
sisiltdvissd asemakaavoissa esitetty madradvini. Kauniaisten maankéyton
suunnittelulle keskeistd peittoalamééraystd on kéytetty suurimmassa osassa
vanhoista kaavoista, joita on edelleen voimassa noin puolella Kauniaisten
pientalotonteista (455 tonttia). Nédiden rinnasteisessa asemassa olevien tonttien
peittoalasta ei ole my6nnetty poikkeamisia aiemmin.

Kauniaisissa on laadittu eri aikoina asemakaavan muutoksia, joissa osassa
peittoalaméirdyksistd on luovuttu. Kaavamuutosten yhteydessé on kuitenkin
mahdollista jarjestdd asemakaavan siséltod ja rakennustapaa poikkeamispdé-
tostd laajemmin siten, ettd kaupungin maankiyton keskeiset periaatteet tulevat
turvattua ja siilyvit asemakaavamédrdysten mahdollistamin ohjauskeinoin.

Valituksenalaisen hankkeen salliminen synnyttiisi ennakkopaétksen peitto-
alakésitteestd poikkeamisesta koko kaupungissa. Tdmé aiheuttaisi kaupunkira-
kenteen epitoivotun muutoksen, kun rakennusten pohjapinta-alat ja rakennus-
ten massat kasvaisivat ja pihojen vehreys véhenisi oleellisesti. Kdytdnnossé
peittoalaméiriyksestd luopuminen vaikuttaisi suoraan katosten ja parvekkei-
den sekd kysymyksessi olevan kohteen mukaisten ns. atriumpihojen liittdmi-
seen huoneistoihin sek loisi vilillisesti paineen myos rakennusoikeuksien yli-
tysten sallimiselle.

Asemakaavassa kisitelldin padrakennuksen peittoalaa, johon taloustilat téssa
tapauksessa sisdltyvit. Poikkeaminen lisé4 kerrosalaa 28 k-m?:114, jolloin
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rakennusten peittoala tontilla ylittyisi yhteensa 42 m? (ylitys n. 17 %) ja ase-
makaavan sallima suurin sallittu pa4rakennuksen pohjapinta-ala 200 m? ylittyi-
s1 92 m2:114.

ovat antaneet vastaselityksen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus hylk#4 valituksen.

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankéaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentin mukaan rakennusta ei saa ra-
kentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus).

Maanké&ytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisesti
syystd hakemuksesta myontédd poikkeamisen tdssi laissa sdfidetysti tai sen no-
jalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta sdannoksesti,
méérdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamista ei pykéldan

2 momentin mukaan kuitenkaan saa myontd4, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kidyton
muulle jérjestdmiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden saa-
vuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvain rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittdvid haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia.

Asiassa saatu selvitys

Rakennushankkeessa on kysymys 28 k-m?:n suuruisen katetun terassin muutta-
misesta osaksi ldammintd olohuonetilaa ulkoseinidn oikaisulla 264 k-m?:n suu-
ruisessa yksikerroksisessa omakotitalossa Kauniaisissa 1 168 m?:n suuruisella
kiinteist6l14 235-5-75-2. Vuonna 1973 valmistuneen omakotitalon liséksi ton-
tilla on autokatos.

Alueella on voimassa 24.3.1965 vahvistettu asemakaava 36. Asemakaavassa
rakennuspaikkana oleva tontti on osoitettu yksihuoneistoisten asuinrakennus-
ten korttelialueeksi (Ao). Asemakaavamiirdysten mukaan kirjaimilla Ao mer-
kityll4 korttelialueella saa kullekin tontille rakentaa vain yhden enintdin kaksi-
kerroksisen yhden asunnon késittdvan padrakennuksen. Tdmén liséksi saa ton-
tille rakentaa yhden erillisen tai asuinrakennukseen kiinni rakennetun eninti4n
50 m? suuruisen ja 3,5 m korkean talousrakennuksen. Pdirakennus saa enin-
tadn kasittdd 1/10 tontin pinta-alasta, vahintéédn kuitenkin 200 m?.

Poikkeamisen tarve
Kaupunginhallitus on katsonut rakennushankkeen edellyttdvin poikkeamista

asemakaavassa mééritystd suurimmasta sallitusta padrakennuksen pohjapinta-
alasta ja tontin peittoalasta.
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Asemakaavamédrdyksen perusteella padrakennuksen pohjapinta-ala saa nyt
kysymyksessé olevalla 1 168 m*:n suuruisella tontilla olla enintédén 200 m?,
Tontilla sijaitsevan padrakennuksen pohjapinta-ala on télld hetkelld 264 m? ja
haetun pohjapinta-alaltaan 28 m?:n suuruisen laajennuksen toteuttamisen jl-
keen padrakennuksen pohjapinta-ala olisi 292 m?. Rakennushankkeen toteutta-
minen edellyttdd siten poikkeamista asemakaavaméaridyksestd, joka koskee
suurinta sallittua padrakennuksen pohjapinta-alaa.

Hallinto-oikeus toteaa, ettei alueella voimassa olevaan asemakaavaan sisilly
madrdysti tontin enimmadispeittoalasta. Sen sijaan asemakaavassa miératéin
erikseen talousrakennuksen enimmaéiskoosta ja padrakennuksen suurimmasta
sallitusta pohjapinta-alasta. Siten hallinto-oikeus katsoo, ettd rakennushank-
keen toteuttaminen edellyttia poikkeamista vain asemakaavaméadrdyksestd,
joka koskee suurinta sallittua padrakennuksen pohjapinta-alaa eli, kuten kau-
punki sitd my6s nimittéd, peittoalaa.

Valituksen mukaan asuinrakennukseen on vuonna 1999 rakennettu kiinni ta-
lousrakennustilat, jotka sisdltdvit omalla sisddnkdynnilldén varaston ja askarte-
lutilat, joissa on pesu-, mankelointi- ja kuivausvarustus ja ty6tasot. Hakemuk-
sen liitteend olevassa pohjapiirustuksessa ndmé asuinrakennuksen rungon si-
sill4 sijaitsevat tilat on merkitty varastoksi ja askarteluhuoneeksi. Kaupungin-
hallitus on valituksesta antamassaan lausunnossa todennut néiltd osin, etté ase-
makaavassa kisitelld4n padrakennuksen peittoalaa, johon taloustilat tdssé ta-
pauksessa sisiltyvit. Hallinto-oikeus toteaa, ettd asemakaava mahdollistaa eril-
lisen tai padrakennukseen kiinni rakennetun talousrakennuksen toteuttamisen.
Kaavamairiyksen sanamuoto, jossa lopuksi maérétéian pasrakennuksen suu-
rimmasta sallitusta pohjapinta-alasta, puoltaa kaupunginhallituksen tulkintaa,
jonka mukaan padrakennukseen kiinnirakennettu talousrakennus lasketaan mu-
kaan padrakennuksen pohjapinta-alaan. Koska mahdolliset talousrakennustilat
on tissi tapauksessa rakennettu osaksi padrakennusta, varaston ja askartelu-
huoneen pinta-alat on huomioitava myds osana padrakennuksen pohjapinta-
alaa. Asiaa ei ole arvioitava toisin mydskéan sen valittajien esittimén seikan
johdosta, ettd varastolla ja askarteluhuoneella on oma erillinen siséénkéyntin-
s.

Johtopiitokset

Asiassa saadun selvityksen mukaan Kauniaisissa on 1 001 kiinteistorekisteriin
tonttina rekisterdity kiinteistod, joista 455:114 on voimassa jonkinlainen peit-
toalaa koskeva asemakaavaméiirdys. Valituksenalaisen kaupunginhallituksen
pastoksen perustelujen mukaan hanke tarkoittaisi poikkeamista Kauniaisten
maank&yton suunnittelun keskeisesti suunnitteluperiaatteesta. Valituksessa esi-
tetdiin, ettei peittoalaa voida pitdd Kauniaisissa keskeisend suunnitteluperiaat-
teena. Hallinto-oikeus toteaa, ettei asiassa ole ratkaisevaa merkitysta silld, voi-
daanko peittoalaa pitdi keskeisend suunnitteluperiaatteena koko kaupungin
maankiytossi. Peittoalamédrdysten yleisyys asemakaavoissa huomioon ottaen
on kuitenkin joka tapauksessa katsottava, ettd peittoalaa koskevilla kaavaméai-
riyksilld on Kauniaisten maank&yton suunnittelussa olennainen merkitys.

Hallinto-oikeus toteaa, ettei alueella voimassa olevan asemakaavan Ao-kortte-
lialueilla ole osoitettu tonteille rakennusaloja eiké rakennusoikeuden méaéréé
kerrosneliometreind. Rakennusoikeus médrittyy asuinrakennuksen osalta
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pédrakennuksen suurimman sallitun pohjapinta-alan ja kerrosluvun perusteella
siten, ettd kun nyt kysymyksessd olevalle tontille saa asemakaavan mukaan ra-
kentaa pohjapinta-alaltaan enintéin 200 m?:n suuruisen enintidin kaksikerrok-
sisen padrakennuksen, tontilla on kaupungin mukaan pairakennuksen raken-
nusoikeutta yhteensd 400 k-m?. Kaavaratkaisusta seuraa, ettd pddrakennuksen
enimmaéispohjapinta-ala on kyseisessd asemakaavassa keskeinen rakentamisen
mitoituksen viline.

Hallinto-oikeus toteaa, etteivit viranomaisten puoltavat lausunnot tai naapu-
rien puoltavat kannanotot yksin luo hakijalle oikeutta myonteiseen poikkea-
mispaitokseen. Tontilla sijaitsevan omakotitalon pohjapinta-ala on jo ennen
suunniteltua laajennusta 264 m? eli merkittavésti suurempi kuin asemakaavan
sallima enimmdispohjapinta-ala. Hankkeen toteuttamisen seurauksena poik-
keama asemakaavasta olisi yhteensd 46 prosentin suuruinen. Jos poikkeaminen
hyviksytdin, maanomistajien yhdenvertainen kohtelu ldhtokohtaisesti edellyt-
tdd, ettd vastaava poikkeaminen pohjapinta-alarajoituksesta on mydnnettévé
muillekin sitd hakeville. Néilld perusteilla hallinto-oikeus katsoo, ettd hake-
muksen hyviksyminen aiheuttaisi maankéytto- ja rakennuslain 171 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitettua haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja alueiden
kdyton muulle jarjestimiselle. Poikkeamisen oikeudelliset edellytykset eivit
ole tiyttyneet. Kaupunginhallituksen pdtéksen lopputulosta ei ole syytd muut-
taa.

Perusteluissa mainitut

Maankiytts- ja rakennuslain 190 §:n 3 momentin mukaan tdhén pa4tokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontéé va-
litusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (HLL valituslupa julkipanon jélkeen).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Markku Setild ja Jukka Reinikainen (t).

Esittelija Juho Kalliokoski
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Pééatos
Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa
(tiedote oikeudenkdyntimaksusta)
Jéljennos maksutta Kauniaisten kaupunginhallitus

Tiedoksi tilastollista seurantaa varten (EV 248/1998 vp - HE 101(1998 vp):
- ympéristoministerio

Jaljenndksen oikeskel fodiuad’
leinkdyttssiteed



lmp
Suorakulmio

lmp
Suorakulmio


