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Vireilletulo ja tavoitteet sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kauniaisten kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 § 39 asemakaavan
muutoksen laatimisen mahdollistamisesta. Paatds on tehty suunnittelualu-
eella sijaitsevan rakennuksen kaavallisten suojeluedellytysten ja purkamis-
luvan edellytysten kasittelyn yhteydessa. Asemakaavan muutos on tullut vi-
reille 5.12.2018 alueen maanomistajan hakemuksesta.

Tavoitteena on osoittaa olemassa oleva asuinrakennus suojeltavaksi. Li-
saksi alueelle mahdollistetaan kahden erillistalon toteuttaminen tontin ko-
konaisrakennusoikeuden pienentyessa niin, ettd rakennusoikeus ei ylita
uusien rakennusten osalta 400 k-m?:a. Suojeltavalle rakennukselle osoite-
taan tdman lisdksi talousrakennusoikeutta autotallille ja varastotiloille.
Suunnittelussa tulee varmistaa, ettd uudet rakennukset sopeutuvat ympa-
ristdon ja suojeltuun rakennukseen.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
10.1.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 10.1.2019 kau-
pungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla sekad Kaunis Grani -lehdessa. Naa-
purikiinteistjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittda 3. kaupunginosan korttelin 382 tontin 7 osoittees-
sa Dosentintie 17. Alueen pinta-ala on 1773 m? ja se on yksityisessa omis-
tuksessa. Tontilla on vuonna 1922 valmistunut asuinrakennus (Villa Kotte).
Kauniaisten rakennusinventoinnin mukaan rakennus on ajalleen tyypillista
arkkitehtuuria ja silld on arkkitehtoninen, ymparistéllinen ja paikallishisto-
riallinen arvo. Lisaksi tontilla on talousrakennus. Rakennus- ja huoneistore-
kisterin mukaan asuinrakennus on kooltaan 130 k-m? ja talousrakennus 18
k-m2.

Suunnittelualue rajautuu luoteessa Dosentintiehen ja sen ymparistdssa on
eri aikakausina toteutunutta pientaloasutusta. Kauniaisten liito-oravaselvi-
tyksen (2014) mukaan alueelta ei ole lito-oravahavaintoja eika alue ole lii-
to-oravien ydinaluetta.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu



taajamatoimintojen alueeksi.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) alue on osoitettu pientalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AP).

Suunnittelualueella on voimassa sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvista-
ma asemakaava (Ak 33), jossa tontti 7 on osoitettu enintdan kaksihuoneis-
toisten asuintalojen korttelialueeksi (Ao). Tontin pinta-ala on 1773 m? ja
sille on osoitettu rakennusoikeutta 700 k-m? yhdelle enintdan kaksi huo-
neistoa kasittavalle kaksikerroksiselle paarakennukselle, peittoalaltaan
enintdan 350 m2. Kerrosmaaran lisdksi saa alimmaiseksi rakentaa enin-
tdan 2,1 metria korkeita huonetiloja talon omaan kayttéon, kuten taloustilo-
ja ja autotalleja. Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta on
oheismateriaalina.

Tontille on mydnnetty poikkeaminen asuinhuoneistojen sijoittamiseksi kah-
teen erillistaloon asemakaavan edellyttdessa niiden yhteen kytkemista
(maankayttopaallikon paatos 12.2.2018 § 8). Poikkeamispaatds on voi-
massa kaksi vuotta.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella suojellaan kulttuurihistoriallisesti arvokas ra-
kennus (Villa Kotte). Samalla tontin rakennusoikeuden maaraa ja sijoittu-
mista tarkistetaan ottaen huomioon suojeltavan rakennuksen kulttuurihisto-
rialliset arvot.

Taydentava rakentaminen pyritdan sijoittamaan suojeltavaan rakennuk-
seen nahden riittavan etaalle ja sijoittelemaan rakennusmassat siten, etta
Dosentintieltd sailyy ndakemaakseleita suojeltavaan rakennukseen ja suo-
jeltavan rakennuksen pihapiirin ominaispiirteet sailyvat.

Asemakaavan muutos perustuu Visiomo Oy:n laatimaan esisuunnitelmaan,
jossa on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttdyksikdssa on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kartta maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asemakaavan muutoksella enintaan kaksihuoneistoisten asuintalojen kort-
telialue (Ao) muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi (AO). Korttelialu-
eelle osoitetaan rakennusoikeutta 600 k-m?. Rakennusoikeus laskee 100
k-m? voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna. Asuntojen maara kas-
vaa yhdella.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Villa Kotte) osoitetaan
suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta ar-
vokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siind saa teh-
da sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita, jotka heikentavat ra-
kennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia,
etta rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista kor-



YTJ:

Paatos:

jaus- ja muutostoistad on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto.

Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta
150 k-m? yhdelle asunnolle kahteen kerrokseen (1 1l 150). Suojeltavassa
rakennuksessa suoritetaan jatkosuunnittelun yhteydessa tarkistusmittauk-
sia ja maankaytto- ja rakennuslain tulkinnan mukainen rakennusoikeuslas-
kelma. Naiden pohjalta suojeltavan rakennuksen kaavassa esitettava ra-
kennusoikeus tarkistetaan ehdotusvaiheessa. Korttelialueen koillisreunaan
osoitetaan rakennusala yksikerroksiselle enintdan 50 k-m2:n talousraken-
nukselle (t 1 50).

Korttelialueen lansiosaan osoitetaan rakennusala kahdelle yksiasuntoiselle
enintdan kaksikerroksiselle asuinrakennukselle kerrosalaltaan yhteensa
enintdan 400 k-m? (2 1 400) seka rakennusala autokatokselle (a-1). Ajoyh-
teys molemmille rakennuspaikoille osoitetaan korttelialueen pohjoisosaan.
Autopaikkoja on rakennettava vahintaan kaksi kutakin asuntoa kohti.

Kaavamaarayksilla ohjataan rakentamisen sopeutumista ymparistéénsa
uudisrakentamisen massoittelun, arkkitehtuurin, materiaalien ja varityksen
osalta. Myds pihojen toteutusratkaisujen ja uuden kasvillisuuden osalta
edellytetdan sopeutumista ymparistdn ominaispiirteisiin. Ymparistén veh-
rean yleisiimeen sailyttdmiseksi korttelialueella osoitetaan istutettaviksi tai
luonnontilassa pidettaviksi ne rakentamattomat alueet, joita ei kayteta kul-
kuun, pysakointiin tai oleskeluun.

Kaavamerkint6ja ja -maarayksia tarkennetaan ja tdydennetaan tarvittaessa
kaavan ehdotusvaiheessa.

Suunnittelualueelle laaditaan tonttijaon muutos kaavan ehdotusvaiheessa.

Valiokunta p&attaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin
382 tonttia 7 (Dosentintie 17) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoitustaululle ja
kaupungin internetsivuille seka pyytda asemakaavan muutosluonnoksesta
tarvittavat lausunnot.

Jasen Laakio ilmoitti olenvansa esteellinen asian osalla ja poistui kokous-
huoneesta asian kasittelyn ajaksi.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



