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Hakemuksen sisaltod

A-Kruunu Oy hakee valtakirjalla kaupungin omistamalle 5. kaupunginosan
korttelissa 78 sijaitsevalle tontille 2 (Bredantie 56/Bredanportti 8) poikkea-
mispaatdsta rakennusalan ylitykseen tontin itdosissa ja rakennusoikeuden
ylitykseen. Rakennusoikeuden ylitys johtuu 1. kerroksen tilan kayttamisesta
asuntoihin liittyviin ty6tiloihin asemakaavan salliessa niita paivittaistavara-
myymalakayttoon. Liiketilavarauksen paikalle on esitetty asuntoihin liittyvia
tydtiloja. Tontin kokonaisrakennusoikeudesta ei ole haettu poikkeamista.
Hakemukseen kirjattu poikkeaminen jatekatoksen sijoittamisesta raken-
nusalan ulkopuolelle ei edellytd rakennusjarjestyksen mukaisesti esitettyna
poikkeamista asemakaavasta.

Hakemukseen liitetty asemapiirustus ja perustelut ovat asian liitteena 1.

Kaavallinen tilanne ja tietoa kohteesta

Hakemuksen mukaista tonttia koskeva asemakaava on hyvaksytty
17.9.2012 ja sen kiinteistorekisterin mukainen pinta-ala on 3727 m2. Ase-
makaavassa tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Tontille
on osoitettu rakennusoikeutta 3000 k-m2 ja lisdrakennusoikeutta paivittais-
tavaramyymalalle 400 k-m2 seka yhteis- ja varastotiloille 150 k-m2.

Tontille on osoitettu rakennusalat kahdesta viiteen (II-V) kerroksisille ra-
kennuksille. Itdisimmalle rakennusalalle saa sijoittaa paivittaistavaramyy-
malan katutasoon rakennusoikeuden lisaksi. Tontin lansi ja itdosiin on osoi-
tettu pysakoéimispaikat. Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartas-
ta maarayksineen on oheismateriaalina.

Hakemuksen perustelut

Hakija on perustellut poikkeamista kaupunkikuvallisilla ja kaavan toteutta-
mista edistavilla perusteluilla sekd olosuhteiden muutoksilla.

Perustelujen mukaan suunnitelmassa esitetyt maantason tyétilat avataan
kadun suuntaan suurilla lasipinnoilla, jotta asemakaavan kaupunkikuvalli-
nen tavoite julkisluonteisesta katutasokerroksesta toteutuu. Rakennusalo-
jen ylityksid on perusteltu pistetaloratkaisulla, jossa viisikerroksisen osan
porrashuone palvelee samalla kolmikerroksisen osan luhtikaytavia. Luhti-
kaytavat toteutetaan parvekkeiden kanssa samankaltaisilla detaljeilla ja mi-



toituksella, jotta saavutetaan rakennukselle yhtenainen ulkoasu. Parvek-
keet toteutetaan suunnitelmalle luonteenomaisena nauhaparvekeratkaisu-
na. Perustelujen mukaan kaavassa maaritelty viisikerroksisen rakennus-
osan rakennusala on talloin liian kapea esitetylle ratkaisulle. Ratkaisu on
perusteltu toimivan pohjakaavion takia. Kaavan voimaantulon jalkeen lakia
kauppojen aukioloajoista on muutettu, eika pinta-aloihin sidottujen aukiolo-
aikarajoitusten poistamisen jalkeen taman kokoluokan myymalatiloille ole
enaa ollut kysyntaa.

Hanke on kaupunginhallituksen 3.5.2017 (§ 81) tekemaan myyntipaatok-
seen sisaltyvien suunnitelmien mukainen.

Poikkeamisen edellytykset ja erityinen syy

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi
erityisesta syysta myontaa poikkeamisen MRL:ssa saadetyista tai sen no-
jalla annetuista rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevista sdanndok-
sistd, maarayksista, kielloista tai muista rajoituksista.

Hakemuksessa esitettyja perusteluja asemakaavan toteutumisen edistami-
sesta, kaavan tavoitteiden ja kaupunkikuvallisten tavoitteiden edistamises-
ta seka perusteluja olosuhteiden muutoksissa voidaan pitdd MRL 171 §:n
edellyttamana erityisena syyna poiketa asemakaavasta. Hankkeen suunni-
telmat on laadittu kaavan tarkoitusta noudattaen.

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) mukaan poikkeamislupa voidaan
myontaa vain, jos luvan myéntamisen lain 171 §:n 2 momentissa saadetyt
poikkeamisen oikeudelliset edellytykset tayttyvat ja jos lisaksi on olemassa
pykalan 1 momentissa tarkoitettu erityinen syy.

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 ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

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

Kaupunki on kuullut tontin naapureita, jolloin hankkeesta on jatetty yksi kir-
jallinen mielipide. Rakennusvalvonta ei nae estetta poikkeamisen myonta-
miselle.

Hankkeesta jatetyssa mielipiteessa vastustetaan ehdotettua rakennusalan
ylitysta tontin itdosissa siksi, etta iso kokonaisuus sijoittuu muutenkin niin
nakyville suoraan mielipiteen jattajien tontilta katsottuna. Mielipiteessa toi-
votaan, etta suunnitelmat voitaisiin tehda siten, etta ylityksia ei tarvitsisi
tehda.

Suunniteltujen rakennusten seinalinjat sijaitsevat lyhimmillaan 30,7 m etai-
syydella mielipiteen jattajien asuinrakennuksesta. Parvekkeista johtuva

poikkeaminen tdhan suuntaan on 0,75 m. Bredanportin puolella rakennuk-
sen seindlinja parvekkeineen siirtyy 2,45 m idemmas, jolloin poikkeaminen



YTJ:

vaikuttaa mielipiteen jattdjien osalta nakymaan vahaisesti. Poikkeamisen ei
voida kuitenkaan katsoa aiheuttavan kohtuutonta naké- tai varjostusvaiku-
tusta naapuritonttien asuinrakennuksille eika sellaista merkittavaa haittaa
naapuritonteille, joka kaupunkioloissa ei olisi hyvaksyttavaa.

Tontin kokonaisrakennusoikeus asemakaavan sallimat yhteis- ja varastoti-
lojen seka paivittaistavaramyymalatilojen kerrosalat mukaan luettuna on
3450 k-m2. Esitetyssa suunnitelmassa kerrosalaa on kaytetty 3232 k-m2,
josta 105 k-m2 on kaytetty asuintoihin liittyviin ty6tiloihin 1. kerroksessa.
Poikkeaminen rakennusoikeuden osalta koskee siten vain asemakaavassa
sallitun paivittaistavaramyymalan kerrosalan kayttamista asuntoihin liittyviin
tyétiloihin. Maantason tilat avataan kadun suuntaan suurilla lasipinnoilla,
jotta asemakaavan kaupunkikuvallinen tavoite julkisluonteisesta katutaso-
kerroksesta toteutuu. Poikkeaminen on kaupunkikuvallisesti perusteltu ja
edesauttaa asemakaavan toteutumista.

Paaosa rakennusalan ylityksesta on Bredanportin puolella, jossa ylitys on
1,65 m. Pihan puolella lannessa rakennusala ylittyy 0,35 metrilla. 3-kerrok-
sisen osan paaty ylittaa rajan itapaadyssa 2 m matkalla 0,22 metrilla. Par-
vekkeet ylittavat rakennusalueen rajaa osittain enemman kuin rakennusjar-
jestyksen sallimat 1,2 metrid. Ylimaarainen ylitys on 5-kerroksisessa osas-
sa itasivulla 2,45 m, lansisivulla 1,15 m ja pohjois- ja etelasivuilla 0,75 m.
Lisaksi 2-kerroksisen osan parvekkeissa on pihan puolella 0,45 m ylimaa-
raista ylitysta 9,5 m matkalla. Liitteeseen 1 sisaltyy kaavio esitetyista
ylityksista.

Rakennusalojen ylityksia voidaan pitaa perusteltuna ja asemakaavasta
poikkeamista niin vahaisena, ettei rakentamisen voida katsoa aiheuttavan
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle
jarjestamiselle. Ylityksilld mahdollistetaan kaupunkikuvallisesti korkeatasoi-
nen ja yhtendinen rakentaminen. Luhtikaytavat toteutetaan parvekkeiden
kanssa samankaltaisilla detaljeilla ja mitoituksella, jotta saadaan rakennuk-
selle yhtendinen ulkoasu. Parvekkeet toteutetaan suunnitelmalle luonteen-
omaisena nauhaparvekeratkaisuna.

Hankkeen suunnitelmat on laadittu kaavan tarkoitusta noudattaen. Poik-
keaminen on kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti perusteltu ja edesaut-
taa asemakaavan toteutumista. Rakentamisen ei voida katsoa aiheuttavan
sellaista merkittavaa haittaa naapuritonteille, joka kaupunkioloissa ei olisi
hyvaksyttavaa.

Valiokunta ehdottaa KH:lle, etta se maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1
momentin nojalla ja esitettyjen erityisten syiden perusteella mydntaisi luvan
poiketa asemakaavasta siten, ettd rakennus voidaan osittain sijoittaa ase-
makaavassa osoitetun rakennusalan ulkopuolelle ja paivittaistavaramyyma-
lalle tarkoitettua lisarakennusoikeutta voidaan kayttaa asuntoihin liittyviin
tyétiloihin rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa.

Hankkeen suunnitelmat on laadittu kaavan tarkoitusta noudattaen. Poik-
keaminen on kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti perusteltu ja edesaut-
taa asemakaavan toteutumista.
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Hanketta voidaan pitda perusteltuna ja asemakaavasta poikkeamista niin
vahaisen4, etta 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 momen-
tin mukaan poikkeamista ei saa myéntaa, jos luvan myoéntamiselle on ky-
seisessd momentissa mainittuja esteitd. Tassa tapauksessa MRL 171 §:n
mukaiset oikeudelliset edellytykset ovat olemassa eikd nain ollen poikkea-
minen ole vastoin MRL 171 §:n 2 momenttia.

Lisaksi valiokunta ehdottaa KH:lle, etta poikkeamispaatds on voimassa yh-
den vuoden, jonka kuluessa poikkeamispdatdsta vastaavaa rakennuslupaa
on haettava.

Paatésehdotus hyvaksyttiin.

KH paattaa maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin nojalla ja esi-
tettyjen erityisten syiden perusteella myontaa luvan poiketa asemakaavas-
ta siten, ettad rakennus voidaan osittain sijoittaa asemakaavassa osoitetun

rakennusalan ulkopuolelle ja paivittaistavaramyymalalle tarkoitettua lisara-
kennusoikeutta voidaan kayttda asuntoihin liittyviin tydtiloihin rakennuksen
ensimmaisessa kerroksessa.

Hankkeen suunnitelmat on laadittu kaavan tarkoitusta noudattaen. Poik-
keaminen on kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti perusteltu ja edesaut-
taa asemakaavan toteutumista.

Hanketta voidaan pitda perusteltuna ja asemakaavasta poikkeamista niin
vahaisena, etta rakentamisen ei voida katsoa aiheuttavan haittaa kaavoi-
tukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.
Rakentamisella ei vaikeuteta luonnonsuojelun tai rakennetun ymparistén
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. MRL 171 §:n 2 momen-
tin mukaan poikkeamista ei saa my6ntaa, jos luvan myontamiselle on ky-
seisessd momentissa mainittuja esteitd. Tassa tapauksessa MRL 171 §:n
mukaiset oikeudelliset edellytykset ovat olemassa eikd nain ollen poikkea-
minen ole vastoin MRL 171 §:n 2 momenttia.

Lisdksi KH paattaa, ettéd poikkeamispaatds on voimassa yhden vuoden,
jonka kuluessa poikkeamispaatdsta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Merkittiin, ettd puheenjohtaja poistui kokouksesta klo 18.10 ennen tdman
asian kasittelya ja varajasen Hammarberg saapui paikalle. Varapuheenjoh-
taja Rintamaki-Ovaska ryhtyi johtamaan puhetta.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



