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Lahtokohdat ja tavoitteet

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.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on osoittaa olemassa oleva asuinra-
kennus (Villa Kotte) suojeltavaksi. Lisaksi alueelle mahdollistetaan kahden
erillistalon toteuttaminen tontin kokonaisrakennusoikeuden pienentyessa
niin, etta rakennusoikeus ei ylita uusien rakennusten osalta 400 k-m?2. Suo-
jeltavalle rakennukselle osoitetaan tdman lisaksi talousrakennusoikeutta
autotallille ja varastotiloille.

Asemakaavan vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtavilldolosta on ilmoitettu 10.1.2019 kaupungin ilmoitustaululla ja inter-
netsivuilla seka Kaunis Grani -lehdessa. Naapurikiinteistdjen omistajille ja
haltijoille on lahetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta 3.1.2019.

Suunnittelualueen kuvaus ja nykytilanne

Suunnittelualue sijaitsee osoitteessa Dosentintie 17 ja kasittda 3. kaupun-
ginosan korttelin 382 tontin 7. Alueen pinta-ala on 1 773 m? ja se on yksityi-
sen maanomistajan omistuksessa. Tontti rajautuu luoteessa Dosentintie-
hen ja sen ymparistossa on eri aikakausina toteutunutta pientaloasutusta.
Tontilla sijaitsee vuonna 1922 valmistunut asuinrakennus (Villa Kotte). Li-
saksi tontilla sijaitsee talousrakennus. Kauniaisten rakennusinventoinnin
mukaan Villa Kotte on Kauniaisten vanhempaa rakennuskantaa, ajalleen
tyypillista arkkitehtuuria ja silla on arkkitehtoninen, ymparistdllinen ja pai-
kallishistoriallinen arvo.

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 1 773 m? ja
sille on osoitettu rakennusoikeutta 700 k-m? yhdelle enintdan kaksi huo-
neistoa kasittavalle kaksikerroksiselle paarakennukselle, peittoalaltaan
enintdan 350 m2. Kerrosmaaran lisaksi 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 mahdollistetaan kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaan rakennuksen (Villa Kotte) sailyminen. Samalla tontin rakennusoikeu-
den maaraa ja sijoittumista tarkistetaan ottaen huomioon suojeltavan ra-
kennuksen kulttuurihistorialliset arvot.

Taydentava rakentaminen pyritdan sijoittamaan suojeltavaan rakennuk-
seen nahden riittavan etaalle ja sijoittelemaan rakennusmassat siten, etta
Dosentintielta sailyy nakemaakseleita suojeltavaan rakennukseen.

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

Asemakaavan muutosluonnos

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 21.2.—25.3.2019, jolloin siita ja-
tettiin 5 lausuntoa ja kaksi kirjallista mielipidetta.

Annetuissa lausunnoissa esitettiin istutettavan tontinosan osoittamista Do-
sentintien puoleiselle rajalle seka kaavamaaraysten paivittamista siten, etta
uudisrakennuksilta edellytetdadn sopeutumista olemassa olevaan ymparis-
tédnsa myds kattomuotojen osalta. Lisdksi lausunnoissa esitettiin, etta jat-
kosuunnittelussa olisi tutkittava edelleen autopaikkojen sijoittelua ja kah-
den tieliittyman toteutusvaihtoehtoa. Museoviranomainen piti annettua suo-
jelumaaraysta asianmukaisena, eika silla ollut huomautettavaa kaavaluon-
noksen sisaltoon.

Annetuissa mielipiteissa esitettiin maksimikorkeuden maarittamista uudis-
rakennusten harjakorkeudelle seka sen varmistamista, ettd uudisrakennuk-
set sopivat tyyliltdan olemassa olevaan rakennuskantaan. Lisaksi esitettiin,
ettd suunnittelualueen itdreunaan osoitetulla talousrakennuksella olisi
oltava umpinainen takaseind, jotta sen kaytésta aiheutusi mahdollisimman
vahan nakohaittaa viereiselle tontille.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutosehdotusta muutettiin saadun palautteen perusteella
uudisrakentamisen osalta siten, etta siltd vaaditaan aiemmin maaritellyn li-



saksi sopeutumista suojeltuun rakennukseen ja muuhun rakennettuun ym-
paristéon myods katon korkeuden sekd muotojen osalta. Em. lisdyksen tar-
koituksena on varmistaa, etta rakennuslupaviranomaisella on riittavat edel-
Iytykset puuttua uudisrakentamisen harja- ja raystaskorkeuksiin, jotta ra-
kentaminen sopeutuu ymparistddnsa. Etenkin yksittaisilla pientalotonteilla
sanallinen maarays on absoluuttista korkeusasemaa soveltuvampi, koska
se jattaa suunnitteluvaraa seka joustaa ympariston sekd maasto-olosuhtei-
den muutokset huomioiden.

Myo6s maaraysta uudisrakentaminen sijoittelusta ja toteutustavasta paivitet-
tiin ja talousrakennuksen toteuttamistavasta annettiin tarkentava maarays.
Uudisrakentamiseen liittyva autokatoksen rakennusala poistettiin. Vehrean
ja viihtyisan tiemaiseman sailymiseksi suunnittelualueen Dosentintien
vastaiselle rajalle osoitettiin 4 metria levea istutettavan alueen osa.

Vastaavasti suojellun rakennuksen rakennusoikeuden maaraa tarkistettiin
tehtyjen rakennusoikeuslaskelmien pohjalta.

Suunnittelualueelle laadittiin sitova tonttijaon muutosehdotus ja kaavase-
lostusta taydennettiin.

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla 13.6.2019-23.8.2019, jolloin
siita jatettiin 4 lausuntoa. Kirjallisia muistutuksia ei jatetty.

Annetuissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa kaavan sisaltéon. Lau-
suntojen lyhennelmat vastineineen ovat oheismateriaalina. Todettakoon,
etta toisin kuin yhdyskuntavaliokunnan esityksessa, hallitus katsoi kokouk-
sessaan 30.9.2019 toimivallan vastineiden hyvaksymiselle kuuluvan sille
(hallintosaanto 18 §).

Asemakaavan muutosehdotukseen ei ole tehty muutoksia ehdotuksen nah-
tavilla olon jalkeen. Kaavaselostusta on tdydennetty.

Asemakaavan muutos

Maankayttoyksikdssa on valmisteltu asemakaavan muutos, jonka kartta
maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asemakaavan muutoksella enintdan kaksihuoneistoisten asuintalojen kort-
telialue (Ao) muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi (AO). Korttelialu-
eelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 615 k-m2. Rakennusoikeus
laskee 85 k-m?. Asuntojen lukumaara kasvaa 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 muutostéiden tulee olla sellaisia,
etta rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista kor-
jaus- ja muutostoistd on pyydettadvd museoviranomaisen lausunto.

Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta
165 k-m? yhdelle asunnolle kahteen kerrokseen (1 1l 165). Ajoyhteys suo-



KH:

Paatos:

jellulle rakennukselle osoitetaan korttelialueen pohjoisosaan.

Korttelialueen lansiosaan osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 400
k-m? kahdelle asunnolle kahteen kerrokseen (2 11 400). Korttelialueen ita-
reunaan osoitetaan rakennusala yksikerroksiselle enintdan 50 k-m2:n ta-
lousrakennukselle (t | 50).

Kaavamaarayksilla ohjataan uudisrakentamisen sopeutumista suojeltuun
rakennukseen ja muuhun rakennettuun ymparistdéon arkkitehtuurin, materi-
aalien ja varityksen seka katon korkeuden ja muotojen osalta. Rakennuslu-
pavaiheessa on kuultava museoviranomaista.

Kadunpuoleiselle rakennusalalle osoitettu uudisrakentaminen tulee toteut-
taa siten, ettad kadulta sailyy nakemaakseleita suojeltuun rakennukseen.
Mikali toteutetaan kaksi asuntoa, tulee ne toteuttaa erillisina rakennusmas-
soina.

Talousrakennuksen rakennusalalle toteutettavien rakennusten ja rakennel-
mien kaakonpuoleiset seinat on toteutettava umpinaisina. Vaaditulla toteu-
tuksella vahennetdan naapuritontille mm. ajoneuvoliikenteestd mahdolli-
sesti aiheutuvaa valo- ja muuta nakdhaittaa.

Myés pihojen toteutusratkaisujen ja uuden kasvillisuuden osalta edellyte-
tdan sopeutumista ymparistén ominaispiirteisiin. Ympariston vehrean yleis-
ilmeen sailyttamiseksi korttelialueella osoitetaan istutettaviksi tai luonnonti-
lassa pidettaviksi ne rakentamattomat alueet, joita ei kayteta kulkuun, py-
sakointiin tai oleskeluun. Lisaksi vehrean ja viihtyisan tiemaiseman sailymi-
seksi Dosentintien vastaiselle rajalle osoitetaan 4 metria levea istutettavan
alueen osa.

Autopaikkoja on varattava vahintdan kaksi kutakin asuntoa kohti.

Suunnittelualueelle on laadittu sitova tonttijaon muutos, jolla uudisraken-
nusten rakennuspaikka ja suojellun rakennuksen rakennuspaikka osoite-
taan omiksi tonteikseen.

KV paattaa hyvaksya liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 382 tont-
tia 7 (Dosentintie 17) koskevan asemakaavan muutosehdotuksen.

Valt. Laakio ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui paikaltaan tdman asian
kasittelyn ajaksi (Hallintolaki 28 § 1 momentti 3 kohta).

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



