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Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10 ja Asunto Oy Kauniaisten Asematie
12–14 ovat hakeneet 1.10.2015 saapuneella hakemuksella asemakaavan
muu tos ta siten, että tonttien rakennusoikeutta lisäämällä mahdollistettaisiin
ny kyis ten rakennuksien korvaaminen uudisrakennuksilla. Hakemus on
oheis ma te ri aa li na.

Kaupunginvaltuusto päätti 15.9.2014 ko. aluetta koskevasta aiemmin
(23.9.2013) saapuneesta samansisältöisestä hakemuksesta, että ”ase ma-
kaa van muutokseen ei ryhdytä, koska asunto- ja maankäytön kehityskuva
on hyväksytty (KV15.3.2010), eikä siinä ole mainintaa Asematien koh teis ta.
Kaupungin maankäytön suunnittelun tulee olla hallittu. Lisäksi Asematie
10-14 korttelin toteutus on Kauniaisten kaupunkikuvassa merkittävä.”

Tämän jälkeen alue on esitetty valtuuston 21.9.2015 hyväksymässä Maan-
käy tön ja asumisen kehityskuva 2015:ssa tehostamis-/tiivistämis-/ ajan mu-
kai suu den arviointitarvekohteena ja priorisoitu ns. ensimmäiseen luok kaan.
Kohteen sisältyminen kehityskuvaan ei suoraan käynnistä hanketta, vaan
jokainen asemakaavan muutoksen käynnistäminen edellyttää erillistä pää-
tök sen te koa.  Kukin kohde tuodaan erikseen päätöksentekoon saa pu neen
hakemuksen perusteella tai kaupungin omasta aloitteesta. Haettu han ke
vastaa osaltaan asuntopoliittisiin sekä kehityskuvan maankäytöllisiin ja
kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Kaavatilanne ja alueen nykytilanne

Alueella on tontin 22 osalta voimassa 12.11.1964 vahvistettu asemakaava
(Ak 33) ja tontin 23 osalta 28.10.1969 vahvistettu asemakaava (Ak 48), joi-
den määräykset ovat yhtenäiset. Tontit on osoitettu asuin ker ros ta lo kort te li-
alueik si (AK). Rakennusoikeutta tontille 22 on osoitettu 2156 k-m², joka
vas taa rakennustehokkuutta e=0.58 ja tontille 23 on osoitettu 3025 k-m²,
jo ka vastaa rakennustehokkuutta e=0.46. Kahdelle itäisimmälle ra ken nus-
alal le on osoitettu kerrosluvuksi kolme (III) ja läntisimmälle kaksi (II), joiden
li säk si alimmaiseksi saa rakentaa enintään 2,1 metriä korkeita huonetiloja
ta lon omaan käyttöön, kuten taloustiloja ja autotalleja. Kaavat edellyttävät
ra ken nus ten runkosyvyyden maksimileveydeksi 12,5 metriä ja asuntojen
kes ki pin ta-alak si 70 m². Asematien vastaiselle rajalle on osoitettu is tu tet ta-
va tontin osa, joka on pidettävä puistomaisessa kunnossa. Ote Kau niais ten
asemakaavojen yhdistelmäkartasta on oheismateriaalina.

Hakemuksen mukaisen alueen kokonaispinta-ala on 10296 m² (tontti 22:
A=3701 m², tontti 23: A=6595 m²). Tonteilla on yhteensä kolme vuosina



1969 ja 1970 valmistunutta asuinkerrostaloa, joissa on yhteensä 52 asun-
toa. Asuinkerrosten lisäksi rakennuksissa on ns. maanpäällinen kellari.
Kaa van mukainen rakennusoikeus on ylitetty yhteensä n. 300 k-m²:llä. Au-
to pai kat sijaitsevat osin kellarikerroksen autotalleissa ja osin pihalla maan
ta sos sa. Tontille 22 on ajoneuvoliittymä sekä Asema- että Bredantieltä.
Ton til le 23 on Asematieltä kaksi liittymää.

Suunnittelualueen ympäristössä Bredantien eteläpuolelle on toteutunut ker-
ros ta lo ja. Lännessä suunnittelualue rajautuu Välitie -katualueeseen se kä
pientaloihin. Asematien pohjoispuolella sijaitsee pientaloja, lii ke ra ken nus,
nuorisotalo ja Uusi Paviljonki. Asematie ja Bredantie ovat pääkatuja ja Vä li-
tie asuntokatu.

Kaupunginhallitus on päättänyt 26.1.2015 osoitteessa Asematie 13 si jait se-
van liike- ja toimistorakennustontin asemakaavan muuttamisesta asuin-
käyt töön ja rakennusoikeuden lisäämisestä. Lisäksi kaupunginhallitus on
päät tä nyt 23.11.2015 ko. kohteen kanssa samassa korttelissa sijaitsevien
tont tien (Bredantie 15, Palokunnantie 1-3) osalta asemakaavan muut ta mi-
ses ta alueelle soveltuvan maankäytön määrittämiseksi.

Hakemuksen perustelut

Hakemuksen mukaan asemakaavan muutoksella kaupunkirakennetta voi-
tai siin tiivistää raideliikenneaseman välittömässä läheisyydessä. Tii vis tä mi-
nen parantaisi asuntotarjonnan lisäksi osaltaan myös keskustan lä hi pal ve-
lui ta ja niiden kehittymistä lisääntyvän asukasmäärän kautta. Muutoksella
rat kais tai siin myös ko. alueen pysäköintiongelmat.

Hakijan tavoitteena on kaksinkertaistaa alueen vuokra-asuntojen määrä
ny ky ti lan tee seen verrattuna. Kauniaisten kehityksen kannalta asun to mää-
rän muutos on merkittävä ja vastaa paikallisten tavoitteiden lisäksi myös
seu dul li seen tarpeeseen. Hakemuksen edellyttämä rakennusoikeuden
muu tos ei ole merkittävä ottaen huomioon eroavaisuudet maankäyttö- ja
ra ken nus lain ja aiemman lainsäädännön mukaisissa rakennusoikeuden
las ken ta ta vois sa. Alueenrakennusoikeuden määrä ja kerroksisuus sekä
kau pun ki ku val li set ratkaisut määrittyvät kuitenkin vasta kaavaprosessin
ede tes sä, mikäli se päätetään aloittaa. Tästä johtuen hakemuksen liitteenä
ei ole erillistä viitesuunnitelmaa, etenkin kun edelliseen hakemukseen laa-
dit tiin kaksi vaihtoehtoista suunnitelmaa. Hakijan mukaan Kauniaisten kau-
pun ki ku val li set toiveet kyetään ottamaan huomioon ongelmitta kaa va muu-
tos pro ses sin aikana.

Hakemuksen mukaan alueen rakennukset ovat huonokuntoisia eikä niiden
pe rus kor jaa mi sel le ole taloudellisia realiteetteja. Näin ollen rakennukset tul-
laan ennen pitkää purkamaan. Asuntojen määrän lisääminen ase ma kaa-
van muutoksella mahdollistaisi uudisrakennusten vaiheittaisen to teut ta mi-
sen. Tällöin huomattava osa nykyisistä asukkaista voisi muuttaa suo raan
valmistuvaan rakennukseen ennen nykyisen asuinrakennuksen pur ka mis-
ta.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttänee kaupungin ja hakijan
vä lis tä maankäyttösopimusta, joka allekirjoitetaan ennen asemakaavan
muu tok sen hyväksymistä.



YTJ:
Lautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 4. kaupunginosan korttelin
49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10–14) asemakaavan muutos käyn nis te-
tään. Rakennusoikeuden määrä ja kerroksisuus sekä kaupunkikuvalliset
rat kai sut määrittyvät suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittää
eri tyis tä huomiota suunnitelman ympäristöön sovittamiseen.

Hakijalta peritään asemakaavan muutostyön kustannukset voimassa ole-
van taksan mukaan. Lisäksi hakija vastaa kaavoituksen edellyttämistä
suun nit te lu ku luis ta sekä selvitysten teettämisestä.

..........

Maankäyttöpäällikkö oli kokouksessa selostamassa asiaa.

Jäsen Limnell ehdotti jäsen Tupamäen kannattamana, ettei kaa va muu tok-
seen ryhdytä koska rakennukset sijaitsevat keskeisellä pai kal la ja ovat näin
ollen oleellinen osa kaupunkikuvaa. Lisäksi suuri osa viheralueita pois tui si
uudelleen rakentamisen myötä.

Suoritetussa äänestyksessä jäsen Limnellin ehdotus että ase ma kaa va-
muu tok seen ei ryhdytä, voitti  äänin 6 - 2 (Fell man, Aspelin) yhden jäsenen
ää nes täes sä tyhjää (Enkell), jolloin pj totesi tämän tulleen lautakunnan
päätökseksi. 

Päätös:
Lautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 4. kaupunginosan korttelin
49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10–14) kaavamuutokseen ei ryhdytä koska
rakennukset sijaitsevat keskeisellä pai kal la ja ovat näin ollen oleellinen osa
kaupunkikuvaa. Lisäksi suuri osa viheralueita pois tui si uudelleen
rakentamisen myötä.

Edelleen lautakunta pitää parhaana ratkaisuna sitä, että rakennuksia ryh-
dyt täi siin kunnostamaan.


