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Rakennuslautakunta on jättänyt 25.1.2017 pöydälle pur ku lu pa ha ke muk-
sen, joka koskee asuinrakennuksen sekä asuin-/autotallirakennuksen pur-
ka mis ta osoitteessa Akatemiantie 3-5. Rakennuslautakunta on edel lyt tä nyt,
että ennen asian käsittelyn jatkamista maanomistajan tulee teettää ra ken-
nuk sis ta ulkopuolisen asiantuntijan laatima kuntotutkimusraportti. Li säk si
rakennustarkastaja on esittänyt asian viemistä tiedoksi kau pun gin hal li tuk-
sel le, jotta on mahdollista kuulla sen kanta ko. rakennuksen kaa val li ses ta
suojelutarpeesta.

Tontin nykytilanne

Hakemuksen mukaisen tontin (7-922-3) asemakaava on vahvistettu
12.11.1964 ja sen kiinteistörekisterin mukainen pinta-ala on 5122 m². Ase-
ma kaa van mukaan tontille saa rakentaa yhden enintään kaksi asuin huo-
neis toa käsittävän ja enintään kaksikerroksisen asuinrakennuksen, peit to-
alal taan enintään 350 m². Lisäksi saa rakentaa yksikerroksisen ja enintään
75 m² talousrakennuksen talonmiehenasuntoineen. Alimmaiseksi saa ra-
ken taa enintään 2.1 metriä korkeita huonetiloja talon omaan käyttöön, ku-
ten taloustiloja ja autotalleja. Alueen asemakaava ei ota kantaa ra ken nus-
ta paan tai kulttuurihistoriaan. Kortteli 922 on toteutunut asemakaavan mu-
kai ses ti. Ote asemakaavojen yhdistelmäkartasta määräyksineen on oheis-
ma te ri aa li na.

Hakemuksen mukaiset yksikerroksiset asuinrakennukset (päärakennus ja
ta lon mie hen asun to) ovat valmistuneet vuonna 1966 ja niiden kerrosala on
yh teen sä 526 k-m². Tontilla sijaitseva päärakennus on huomioitu Kau niais-
ten rakennusinventoinnissa 2005 ja sitä on kuvailtu seuraavasti:” Edustava
oma ko ti ta lo 1960-luvulta. Rakennus suunniteltiin alun perin kak si ker rok si-
sek si, mutta rakennuttajan mielestä korkeus olisi ollut pohjoisen puolella lii-
kaa; talo on jyrkän rinteen reunalla ja pohjoispuolella rakennus olisi näyt-
täy ty nyt kolmikerroksisena. Niinpä suunnitelmia muutettiin ilmeisen on nis-
tu nee seen suuntaan. Kohteen pihan on suunnitellut maisema-arkkitehti
Maj-Lis Rosenbröijer ja se on säilynyt rakennuksen kanssa alkuperäisessä
asus saan. Kohteella on arkkitehtoninen ja ympäristöllinen arvo.” Samassa
kort te lis sa on ollut nyt puheena olevan rakennuksen lisäksi toinenkin ra-
ken nus in ven toin nis sa huomioitu rakennus, mutta sille on myönnetty pur ku-
lu pa keväällä 2016.

Keski-Uudenmaan maakuntamuseo on todennut purkulupaa koskevassa



lau sun nos saan (oheismateriaali), että ra ken nus- ja ym pä ris tö ko ko nai suu-
del la on huomattavia rakennustaiteellisia ar vo ja ja huomauttaa, että koh-
teen arkkitehtoninen sekä ympäristöllinen ar vo korostuu nyt, kun 1960-lu-
vun arkkitehtuuri on tullut osaksi ra ken nus suo je lu kes kus te lua. Maa kun ta-
mu seo ei puolla rakennuksen purkamista, kos ka purkamisessa on huo leh-
dit ta va siitä, ettei historiallisesti tai ra ken nus tai teel li ses ti arvokkaita ra ken-
nuk sia tai kaupunkikuvaa turmella (MRL 118 §). Maakuntamuseo katsoo,
et tä rakennusten purkaminen ja samalla laa duk kaan rakennus- ja puu tar-
ha som mi tel man tuhoutuminen merkitsisi ra ken net tuun ympäristöön si säl ty-
vien perinne-, kauneus tai muiden ar vo jen hävittämistä (MRL 139 §).

Maankäyttöpäällikkö on puoltanut kaavoittajan lausunnossaan (oheis ma-
te ri aa li) inventoidun rakennuksen pur ka mis ta. Perusteluna kannalleen
kaa voit ta ja on todennut rakennuksen ole van aikakaudelle tyypillinen ”edus-
tus ta lo” ja että sen ympäristöllinen arvo pe rus tuu myös suurelta osin ton tin
väl jyy teen. Maankäyttöyksikkö on tut ki nut jo aiemmin ra ken nus in ven toin-
nis sa huomioituja rakennuksia ja niiden suo je lu tar pei ta kaavallisen har kin-
nan näkökulmasta. Tämän selvityksen pe rus teel la ko. rakennuksen ei ole
kat sot tu olevan kulttuurihistoriallisesti tai rakennustaiteellisesti niin ar vo kas,
että kaavallinen suojelukynnys ylittyisi.

Kohde ei sisälly valtuuston 13.12.2004 hyväksymän Kauniaisten maan käy-
tön yleissuunnitelman (MASU 2) arvokkaiden rakennusten listaan.

Rakennuksen tekninen kunto ja saneerauskustannukset

Omistaja on teettänyt Contro Oy:llä rakennuksesta kuntoselvityksen
(oheis ma te ri aa li, jaetaan vain luottamushenkilöille), johon on sisältynyt 10
koh dan rakenneavaukset ja 6 mikrobimateriaalinäytettä (valmistuvat ko-
kouk seen mennessä). Selvityksen perusteella rakennus on tekniikaltaan,
ra ken teil taan sekä sisätiloiltaan ja sisäpinnoiltaan lähes alkuperäisessä
kun nos sa. Rakennuksen saattaminen nykyasumisvaatimusten tasolle edel-
lyt tää rakennuksen perusteellista saneerausta, jolloin kustannuksista muo-
dos tuu erittäin suuret. Selvitykseen liittyvän kustannusarvion mukaan sa-
nee rauk sen hinta nousee yli 1,5 miljoonaan euroon.

Kuntoselvityksen on laatinut ammattilainen ja se on laadittu asian mu kai-
ses ti eikä sen tulosten luotettavuutta ole syytä epäillä. Vaikka esitetyt ra-
ken nuk sen saneerauskustannukset toteutuisivat vain osittain, ne ovat
maan omis ta jan kannalta kohtuuttomat. Näin ollen rakennuksen pur ka mi-
sel le on olemassa tekniset ja taloudelliset perusteet.

Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Keski-Uudenmaan maakuntamuseon lausunnossa viitataan asemakaavan
van hen tu nei suu teen. Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL) 60 §n mukaan
kun nan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryh-
tyä toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Ase-
ma kaa van ajanmukaisuuden arviointimenettelyn käynnistäminen edel lyt-
tää, että ko. asemakaava on oltava merkittävältä osin toteuttamatta ja uu-
den rakennuksen tulee olla sellainen, että sillä on alueiden käytön tai ym-
pä ris tö ku van kannalta olennaista merkitystä. MRL 60 §:n 2 momentissa
tar koi tet tua asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia (ns. erityinen ar-



vioin ti) koskevaa säädöstä ei siten sovelleta purkamislupien yhteydessä.
Tul kin ta on vahvistettu Kuntaliitosta. Näin ollen asemakaavan ajan mu kai-
suu den arviointitarvetta ei voida käyttää purkamisluvan myöntämisen es-
tee nä.

Kunta voi kuitenkin niin halutessaan päättää, että ko. asemakaava on van-
hen tu nut, jolloin alueelle ei voi myöntää rakennuslupaa ennen ase ma kaa-
van muuttamista. Koska kyseessä on jo toteutunut alue, kaavaa ei läh tö-
koh tai ses ti voi tulkita vanhentuneeksi MRL:n tarkoittamalla tavalla. Mikäli
ase ma kaa va katsottaisiin tästäkin huolimatta vanhentuneeksi, tulisi Kau-
niais ten asemakaavat maanomistajan yhdenvertaisen kohtelun nimissä
myös muilla alueilla arvioida samoilla perusteilla. Tällöin valtaosa pien ta lo-
aluei den asemakaavoista tulisi todeta vanhentuneiksi.

Rakennuksen suojelu, suojelulta vaadittavat edellytykset ja siitä aiheutuvat
vel vol li suu det

Kunta voi MRL 57 § 2. momentin mukaisesti suojella asemakaavalla ra ken-
nuk sen pihapiireineen mm. kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden eri tyis-
ten ympäristöarvojen vuoksi. Suojelumääräysten tulee olla maan omis ta jal le
kohtuullisia, joka edellyttää käytännössä, että maanomistaja suos tuu
suojeluun. Kunta voi suojella rakennuksen myös MRL 57§ 3. mo men tin
mukaan rakennusperinnön suojelemiseksi annetun lain mukaisesti il man
maanomistajan suostumustakin. Tällöin kunta tulee kuitenkin kor vaus vel-
vol li sek si, ellei kyseessä ole valtakunnallisesti merkittävä kohde. Kun nal le
voidaan myöntää suojelusta maksamiinsa korvauksiin avustusta val tion
varoista. Valtion talousarviossa suojeluun varatut määrärahat kat ta vat
kuitenkin vain murto-osan haetuista rahoitustarpeista eli avustuksen saa mi-
nen on hyvin epävarmaa.

Tässä tapauksessa maanomistaja on hakenut purkulupaa rakennuksille,
jol loin vapaaehtoisuuteen perustuva suojelu ei tule kyseeseen. Asiasta on
kes kus tel tu maanomistajan kanssa useaan otteeseen, eikä maanomistaja
näe suojelua varteenotettavana vaihtoehtona. Koska kyseessä ei ole val ta-
kun nal li ses ti merkittävä kohde, korvausvastuu mahdollisesta ns. kaa val li-
ses ta pakkosuojelusta kohdistuu kunnalle.
Kauniaisten asemakaavoissa olevat suojelumääräykset ovat perustuneet
tois tai sek si poikkeuksetta vapaaehtoisuuteen. Viime vuosina Kauniaisissa
on yksityisten maanomistajien alueita koskevissa ns. suojelukaavoissa an-
net tu kompensaationa suojelumerkinnästä yhteen uuteen asuntoon oi keut-
ta vaa rakennusoikeutta n. 120 k-m². Myös muiden kuntien ra ken nus suo je-
lua koskevissa asemakaavan muutoksissa käytetään yleisesti ra ken nus oi-
keus kom pen saa tio ta.

Tässä tapauksessa lisärakennusoikeuden sijoittaminen on kuitenkin erit-
täin hankalaa, koska rakennuksen arvot perustuvat pitkälti tontin väl jyy teen
sekä rakennukseen liittyvään puutarhaan (ks. museoviranomaisen lau sun-
to), joka menetettäisiin lisärakentamisella. Lisäksi lisärakentaminen sul ki si
näkymät Akatemiantien suuntaan, jolloin suojeltu rakennus jäisi kat vee-
seen. Tällöin suojelulla haettava hyöty jäisi yleisen edun kannalta erit täin
vähäiseksi. Tämän lisäksi on huomioitava, että mikäli ko. rakennusta ei saa
purkaa, maanomistaja ei voi toteuttaa kokonaisuudessaan edes ny kyi sen
asemakaavan mahdollistamaa rakennusoikeutta. Tällöin maan omis ta jan



haitta suojelutapauksessa olisi vielä merkittävämpi ja aiheutuva hait ta
kohtuuton. Korkein hallinto-oikeus on antanut tämänkaltaisesta ta pauk ses-
ta päätöksen (KHO 1.3.2007 t 478), jota voidaan pitää en nak ko ta pauk se na
siitä, että kohtuuton suojelumääräys asemakaavassa ei ole lain mu kai nen.

Toistaiseksi asiassa esitetyt suojeluarvot ovat liittyneet lähinnä ko. ra ken-
nuk sen edustaman aikakauden arkkitehtuuriin. Rakennus yhdessä pi ha pii-
rin miljöön kanssa on onnistunut suunnittelukokonaisuus, mutta niillä ei kui-
ten kaan voida katsoa olevan niin merkittäviä kulttuurihistoriallisia tai ym pä-
ris töl li siä erityisarvoja, että niiden suojelu asemakaavalla ilman omis ta jan
myötävaikutusta olisi oikein mitoitettu tai kohtuullinen toimenpide. Mi kä li
alueelle laadittaisiin asemakaavan muutos, ei kaavoittaja virkansa puo les ta
esittäisi rakennussuojelua.

Kauniaisissa on tällä hetkellä 255 yksi- tai kaksiasuntoista 1960- ja
1970-lu vul la rakennettua asuinrakennusta, jolloin ko. aikakauden voidaan
kat soa edustavan merkittävää osaa kaupungin rakennuskannasta. Kau-
niais ten rakennusinventoinnissa on huomioitu yhteensä 22 erillis- tai pa ri ta-
loa, jotka on rakennettu 1960- ja 1970-luvulla. Näistä yksi on purettu ja yh-
del le on myönnetty jo aiemmin purkulupa. Mikäli ko. rakennus suo jel tai siin
sen edustaman aikakauden (ja sen edustuksellisen arkkitehtuurin) pe rus-
teel la, tulisi yhdenvertaisen kohtelun perusteella merkittävä määrä sa man
aikakauden asuinrakennuksia ottaa samaan kaavaharkintaan. Lisäksi sa-
ma harkinta tulisi ulottaa myös myöhempien aikojen rakennuksiin, koska
kau niais lai set asuinrakennukset ovat useimmiten yksilöllisesti suunniteltuja
se kä laadukkaasti toteutettuja edustaen laajasti aikakauttaan ja jopa sen
par haim mis toa. Tällainen selvitys/tarkastelu on erittäin laaja ja paljon aikaa
vie vä, jolloin sen valmistumisen odottaminen ennen purkulupapäätöksen
an ta mis ta on maanomistajalle niin ikään kohtuutonta, eikä sitä siksi esitetä
hy vä hallintotapa huomioiden laadittavaksi tässä yhteydessä. Sen sijaan
ra ken nus in ven toin nin päivittäminen tullee ajankohtaiseksi lähivuosina.

Edellä kirjoitetun perusteella kaavoittaja ei suosittele ko. rakennuksen suo-
je lua asemakaavalla. Asuinrakennusta ei voida pitää niin merkittävänä koh-
tee na, joka tulisi kulttuurihistoriallisten arvojen tai erityisten ym pä ris tö ar vo-
jen mukaan suojella MRL 57§:n 3. momentin perusteella. Voimassa ole vaa
asemakaavaa ei myöskään voida todeta vanhentuneeksi, koska MRLn
mukaista ajanmukaisuuden arviointia ei sovelleta purkamislupien yh tey des-
sä. Näin ollen esitetään, että ko. rakennusten purkaminen mah dol listetaan
myöntämällä rakennuksille haettu purkulupa.

YTJ:
Lautakunta merkitsee asiasta laaditun selvityksen tiedoksi ja esittää edel-
leen, että KH merkitsee selvityksen tiedoksi. Lisäksi lautakunta esittää, et tä
KH toteaa, että asuinrakennusta osoitteessa Akatemiantie 3-5 ei ole syy tä
suojella asemakaavalla.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.

KH 19.04.2017 § 68

KJ:
KH merkitsee asiasta laaditun selvityksen tiedoksi sekä toteaa, että



asuinrakennusta osoitteessa Akatemiantie 3-5 ei ole syytä suojella
asemakaavalla.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.


