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Vireilletulo ja tavoitteet sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 2.11.2018 saapuneesta maan omis-
ta jan hakemuksesta.

Tavoitteena on muuttaa suunnittelualueen asemakaavaa siten että tontille
mah dol lis te taan kolmen asuinrakennuksen sijoittaminen Maankäytön yleis-
suun ni tel man (MASU 2) periaatteiden (kohta 3.4 Pientalovaltaiset alu eet)
mukaisesti. Tällöin rakennusoikeus voidaan jakaa tontilla vapaasti enin tään
kolmen asunnon kesken. Tontin suurin sallittu peittoala ja ko ko nais ra ken-
nus oi keus eivät muutu nykyisestä.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivätty
30.1.2019. Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille kaupungin il moi tus-
tau lul la ja internetsivuilla 31.1.2019 yhdessä valmisteluaineiston näh tä vil lä-
olon kanssa. Vireilletulosta ja valmisteluaineiston nähtävilläolosta on il moi-
tet tu Kaunis Grani -lehdessä. Suunnittelualueen ja naa pu ri kiin teis tö jen
maanomistajille on lähetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta ja val mis te-
lu ai neis ton nähtävilläolosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue käsittää 8. kaupunginosan korttelin 1082 tontin 3 osoit tees-
sa Kylpyläntie 13. Suunnittelualueen pinta-ala on 3 107 m² ja se on yk si tyi-
ses sä omistuksessa. Alueella sijaitsee asuinrakennus, joka on ra ken nus-
ja huoneistorekisterin mukaan valmistunut 1952.

Kaavatilanne

Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maa kun ta kaa-
vas sa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyväksymässä maankäytön
yleis suun ni tel mas sa 2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu pien ta lo-
val tai sek si asuntoalueeksi (AP). MASU 2:ssa määriteltyjen pien ta lo aluei-
den asemakaavoitusta ohjaavien kehittämisperiaatteiden mukaan yli 3 000
m²:n tonteilla, joissa enimmäisrakennusoikeus on 775 k-m², voidaan ra ken-
nus oi keus jakaa vapaasti enintään kolmen asunnon kesken suu rim man
sallitun peittoalan ja kokonaisrakennusoikeuden jäädessä ennalleen. Täl-
löin kään tontteja ei kaupunkikuvallisista ja rakenteellisista syistä jaeta.



Suunnittelualueella on voimassa sisäasiainministeriön 22.9.1969 vah vis ta-
ma asemakaava (Ak 46). Asemakaavassa tontti 3 on osoitettu enintään
kak si huo neis tois ten asuintalojen korttelialueeksi (Ao). Asemakaavan mu-
kaan tontille saa sijoittaa yhden enintään kaksi asuinhuoneistoa kä sit tä vän
enintään kaksikerroksisen päärakennuksen, peittoalaltaan enintään 350
m². Tämän lisäksi saa alimmaiseksi rakentaa enintään 2,1 metriä kor kei ta
huonetiloja talon omaan käyttöön, kuten taloustiloja ja autotalleja. Li säk si
yli 3 000 m²:n tonteilla saa rakentaa enintään 75 m² suuruisen yk si ker rok si-
sen talousrakennuksen talonmiehen asuntoineen. Kylpyläntien vas tai sel le
rajalle on osoitettu 6 metriä leveä istutettava tai puis to mai ses sa kunnossa
pidettävä tontin osa. Tontin kokonaisrakennusoikeus on 775 k-m² ja sallittu
peittoala 425 m². Ote voimassa olevasta asemakaavasta on
oheismateriaalina.

Kaavoituksen vaiheet

Asemakaavan muutos on laadittu kaupunginhallituksen 6.5.2008 § 145 hy-
väk sy män MASU 2:n kohdan 3.4 (Pientalovaltaiset alueet) mukaisen ase-
ma kaa va muu tok sen laatimismenettelyn ohjeistusta noudattaen, jonka pe-
rus teel la maankäyttöyksikkö on itsenäisesti asettanut nähtäville kaa va luon-
nok sen ja -ehdotuksen.

Asemakaavan muutosluonnos oli nähtävillä 31.1.–7.3.2019, jolloin siitä jä-
tet tiin yksi lausunto ja yksi kirjallinen mielipide.

Rakennusvalvonnalla ei ollut lausunnossaan huomautettavaa ase ma kaa-
van muutosluonnokseen. Saapuneen mielipiteen mukaan suun nit te lu alu-
een länsiraja on avointa maastoa, jota rakentaminen muuttaisi mer kit tä väs-
ti. Mielipiteessä toivottiin että ko. rajan lähelle ei tulisi massiivista ra ken ta-
mis ta, ja että tulevan rakentamisen yhteydessä rajan ympäristö jäisi edel-
leen sellaiseksi, että naapuritontin olisi jatkossakin mahdollista käyt tää
aluetta lumen väliaikaiseen varastointiin.

Asemakaavan muutosluonnoksessa rakennusalan raja on esitetty 5 met rin
päähän tontin rajasta, jota voidaan pitää riittävänä etäisyytenä asu mis viih-
ty vyys ja paloturvallisuus huomioon ottaen. Lähtökohtaisesti kiinteistön on
pystyttävä järjestämään lumen varastointi omalla tontillaan tai kul je tet ta va
lumi sille varatulle lumenkaatopaikalle. Muut järjestelyt ovat kiin teis tö jen
omistajien keskenään sovittavissa, eikä näihin oteta kaavoituksessa kan-
taa.

Asemakaavan muutokseen ei tehty muutoksia annetun palautteen poh jal ta.
Kaavaselostusta on täydennetty.

Asemakaavan muutosehdotus oli nähtävillä 14.3.–28.3.2019. Eh do tuk ses-
ta ei pyydetty lausuntoja, eikä siitä jätetty kirjallisia muistutuksia.

Asemakaavan muutokseen ei tehty muutoksia ehdotuksen nähtävilläolon
jäl keen. Kaavaselostusta on täydennetty.

Kauniaisten kaupungin hallintosäännön 21 §:n 5. kohdan mukaan yh dys-
kun ta va lio kun ta hyväksyy asemakaavan muutoksen, milloin kyseessä on
sel lai nen yhtä tonttia koskeva asemakaavan muutos, missä tontin ko ko-



nais ra ken nus oi keut ta tai käyttötarkoitusta ei muuteta.

Asemakaavan muutos

Maankäyttöyksikössä on valmisteltu asemakaavan muutos, jonka kartta
mää räyk si neen on liitteenä 1 ja selostus liitteineen liitteenä 2.

Asemakaavan muutoksella enintään kaksihuoneistoisten asuintalojen kort-
te li alue (Ao) muutetaan asuinpientalojen korttelialueeksi (AP-11), jolle saa
rakentaa kolme (3) asuntoa kahteen kerrokseen (II). Tontin ko ko nais ra ken-
nus oi keus on 775 k-m² ja rakennusten peittoala tontista saa olla enin tään
425 m². Autopaikkoja on varattava vähintään kaksi kutakin asun toa kohti.

Istutettava tontinosa Kylpylätien vastaisella rajalla pysyy ennallaan 6 met rin
levyisenä. Rakennusalan raja on muilla tontin reunoilla 5 metriä tontin ra-
jas ta voimassaolevassa kaavassa osoitetun 6 metrin sijasta. Muu tok ses ta
huolimatta etäisyydet suunnittelualueen ja naapuritonttien ra ken nus alo jen
välillä säilyvät riittävinä asumisviihtyvyys ja paloturvallisuus huo mi oon
ottaen.

YTJ: Yhdyskuntavaliokunta päättää hyväksyä liitteen mukaisen 8. kau pun gin-
osan korttelin 1082 tonttia 3 (Kylpyläntie 13) koskevan asemakaavan muu-
tos eh do tuk sen.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.


