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Kauniaisten rakennuslautakunta 26.8.2015 § 42

Kauniaisten rakennuslautakunta on my6ntényt Kauniaisten kaupungin yhdys-
kuntatoimelle rakennusluvan 4. kaupunginosan korttelin 48 tontille 9 vanhan
palvelukeskuksen saneeraamiselle ja laajentamiselle ja uuden 60-paikkaisen
péddosin kaksikerroksisen hoivakodin rakentamiselle siten, ettd rakennettava
uusi kerrosala on 3 334 k-m? Hankkeen yhteydessi rakennetaan tuulikaappi ja
jatehuone, ullakolle rakennetaan kaksi iv-konehuonetta ja lisiksi rakennetaan
maanalaiset paikoitustilat, pydrikatos ja rakennuksen katolle asennetaan aurin-
kokerdimid. Rakennuslautakunta on mydntényt hankkeelle aloitusoikeuden.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Asunto Oy Bredantie 12 on vaatinut, ettd pd4tds on kumottava ja rakennuslu-
pahakemus on palautettava uudelleen valmisteltavaksi.

Aikaisemman Villa Bredan palvelukeskuksen kerrosala yli kaksinkertaistuu.
Palvelukeskuksen uudisosa sijoittuu asunto-osakeyhtion vilittémédén liheisyy-
teen, kaksi- ja osin kolmikerroksisena rakennuksena. Uuden palvelukeskuksen
eteldpuolinen osuus jé4 laajaksi piha-alueeksi. Eteldpuolella Villa Breda rajoit-
tuu rautatiehen, joka on kohtuullisen matkan paéssé.

Rakennuslautakunnan mydntdmé rakennuslupa ei tiytd maankéytto ja raken-
nuslain 135 §:n mukaisia edellytyksié, koska se ei sovellu sille esitetylle pai-
kalle ja vaikeuttaa naapuriyhtion asukkaiden ja myds suunnitelluissa palvelu-
asunnoissa asuvien asukkaiden eldmaa.

Lisdksi nyt esitetty suunnitelma ei ole hyviksytyn asemakaavan mukainen.
Asemakaavassa on itdpuolella valittajan asunto-osakeyhtion rajalla kuusi met-
rid leved puin ja pensain istutettava alue. Uudessa suunnitelmassa on kivin ka-
tettu leved avo-oja kaupungin kadulta valuvien hulevesien johtamiseen seki
kivituhkalla paéllystetty kdvelytie. Tdma4 ei vastaa kaavamerkint4a.

Kaavan valmistelu on tapahtunut vastoin kaupunginvaltuuston 4.3.2013 hy-
viaksymaéd Villa Bredaa koskevaa pontta, jonka mukaan jatkosuunnittelussa
kiinnitetdén erityistd huomiota rakennusten sijoitteluun siten, etti rakennusten
etdisyys varsinkin tontin itdpuolella olevan tontin rakennuksiin tulisi mahdolli-
simman suureksi ja ettd suunnittelu tapahtuisi hyvéssi ja tiiviissd vuorovaiku-
tuksessa naapuriyhtién kanssa. Edelld mainitun ponnen tultua hyviksytyksi ta-



2(6)

loyhti6 ei valittanut asemakaavasta, koska uskoi, ettd kaavan valmistelussa vir-
kamiehet noudattavat valtuuston hyviksymaié pontta ja yhdessd naapuriyhtion
kanssa keskustelevat laajennetun Villa Bredan erilaisista sijoitusvaihtoehdois-
ta. Valitettavasti niin ei ole kéynyt, vaan asiaa valmisteltiin ilman mink&&nlais-
ta kaupungin yhteydenottoa runsaat puolitoista vuotta. Vasta tammikuussa

2015 valittaja sai kutsun yleiseen Villa Bredaa koskevaan keskustelutilaisuu-
teen, jossa padpaino oli Villa Bredan kéytossé, ei kaavoituksessa tai rakennus-
ten sijoittelussa. Kohteen suunnittelusta vastaava arkkitehti tuli tietdméén ase-
tetusta ponnesta ensi kertaa kyseisessi keskustelutilaisuudessa. Tilaisuuden
jélkeen suunnitelma ei ole puheen olevilta osin muuttunut. Suunnittelu ei ole
edes voinut edetéd valtuuston edellyttimailld tavalla.

Kaupunginvaltuusto on myds hyviksynyt 16.3.2015 pitaméssddn kokouksessa
toisen ponnen. Sen mukaan Villa Bredan laajennusosan jatkosuunnittelussa tu-
lee selvittdd mahdollisuuksia siirtdd Villa Bredan laajennus-/uudistusosa kah-
della (2) metrill tontin itdrajasta. Tété ei ilmeisesti aiota tehda siltd osin kuin
se kéy ilmi tehdysta rakennuslupapéitoksestd. Seké palvelukeskuksen ettd va-
littajan yhtion asukkaiden intimiteetti on kyseenalainen, kun molempien kiin-
teistojen vastakkaisten asuntojen makuuhuoneiden ikkunat ovat samalla tasolla
ja ldhelld toisiaan. Liséksi palvelukeskuksen itdpuolen asukkailla ei ole muuta
ikkunaa ulos kuin itdpuolella oleva ikkuna, jota vastapéitd ovat valittajayhtion
talot.

Myés Kauniaisten vanhusneuvosto ja vammaisneuvosto ovat kiinnittédneet
huomiota palvelukeskuksen intimiteettisuojaan. Rakennettavalla tontilla on
runsaasti tilaa seké eteldssi ettd lannessd, jonne voisi hyvin kohdentaa nyt si-
joitettavaa rakennusmassaa ilman, ettd se vaikuttaisi naapurien intimiteettiin
tai asumismukavuuteen.

Villa Bredan rakennuskaava on palautettava uudelleen valmisteltavaksi ja aloi-
tettava vuorovaikutteinen suunnittelu naapuriyhtion kanssa. Perusteita sille,
miksi uudisrakennusta ei voitaisi sijoittaa tontin ldntisimpdén osaan ei ole esi-
tetty. Villa Bredan kiinteistén hanketta tulisi siirtdd véhintddn viisi metrid lan-
teen ja yhtion rajalle asemakaavan hyviksymisen jilkeen sijoitettu kivelytie
on poistettava.

Asian Kiisittely ja selvittiiminen

Kauniaisten rakennuslautakunta on antanut lausunnon. Hanke on massoitte-
lun ja koon osalta tdysin kaavanmukainen. Sijainnin osalta ylitetdén véhéisessd
médrin rakennusruutu. Ylitykset ovat pddosin maanalaisia tiloja ja ne eivit ta-
pahdu valituksen tehneen naapurin rajan suuntaan. Hankkeen suunnittelija on
kédynyt esitteleméssd hanketta kaupunkikuvatoimikunnassa, ja se on puoltanut
hanketta esitetyn mukaisesti. Rakennusvalvonta valvoo myds sitd, ettd hank-
keen suunnittelijat ovat patevid tehtdvadnsa.

Suunnitelmissa on huomioitu naapuri siten, ettd vaikka kaava sallii tontille ra-
kennettavan kolmikerroksisen rakennuksen, on rakennusmassa suunnitelmissa
kaksikerroksinen niiltd osin kun se sijaitsee ldhelld valituksen tehneen naapu-
rin rajaa. Rakennusmassa on myé6s suunniteltu siten, ettd vaikka kaava sallisi
rakentaa viiden metrin etdisyydelle tontin rajasta, on rakennus yhté nurkkaa lu-
kuun ottamatta kauempana kyseisesti rajasta.



3 (6)

Lupachtoihin on kirjattu kively-yhteyden rakentamisesta seuraavaa: Kively-
yhteys istutettavalle tontinosalle tulee toteuttaa siten, etté se ei tarpeettomasti
pienenné istutettavaa aluetta ja on luonnollinen osa viheraluetta. Rakennusval-
vonnan tulkinta on myds aiemmissa tapauksissa ollut ettd istutettavalle tontin-
osalle voidaan jarjestdd kively-yhteys, joten tulkinta on tiysin yhteneviinen
aiempien péatdsten kanssa. Hankkeessa on laadittu pihasuunnitelma, joka vas-
taa kaavamaédrdysti. Istutusalueelle tullaan istuttamaan uusia puita. Rakennus-
luvan toteutuksessa tullaan valvomaan, ettd kyseinen pihasuunnitelma tullaan
toteuttamaan kiinteistolla luvan toteutuksen yhteydessd. Lupahakemuksessa ei
ole esitetty, ettd rajalle rakennetaan avo-ojaa. T#lld hetkelld rajan ldheisyydes-
sé on syvahké painanne.

Kaava on lainvoimainen ja till4 hetkelld toteutetaan voimassaolevaa kaavaa.
Rakennuslupavaiheessa ei voida enédi kyseenalaistaa lainvoimaista kaavaa.

Rakennuksen etdisyyttd naapuritontista on pyritty kasvattamaan mahdollisuuk-
sien mukaan porrastamalla rakennusta siten, ettd se on mahdollisimman kauka-
na naapuritontin asuinrakennuksesta. Lisiksi naapurinpuoleista rinnetti on lei-
kattu siten, etté rakennus saadaan painettua mahdollisimman alas eiki se var-
josta naapuritontin pihoja. L&himmilld4n laajennus tulee noin 16 metrin pdi-
hén naapuritontin rakennuksesta. Kyseisti etdisyyttd voidaan pitdi kohtuullise-
na kun normaalitilanteessa rakennusten minimietdisyytend pidetidéin kahdeksaa
metrid tai sitd, ettd rakennus on korkeutensa etdisyydelld toisesta rakennukses-
ta.

Kauniaisten kaupunki on antanut rakennusluvan hakijana selityksen, jossa on
muun ohella todettu, ettd valituksessa esitetty suurempi etdisyys tontin itédpuo-
lella oleviin rakennuksiin edellyttiisi asemakaavaan merkityn rakennusalan
ylitystd tontin lénsiosassa eik sille ole perusteita.

Asunto Oy Bredantie 12 on antanut vastaselityksen, jossa on vaadittu edel-
leen, ettd rakennuskaava palautetaan uudelleen valmisteltavaksi.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus ei tutki vaatimusta kaavan palauttamisesta uudelleen valmis-
teltavaksi.

Hallinto-oikeus hylkii valituksen.

Tutkimatta jattdminen

Asemakaavan hyviksymistéd koskeva kaupunginvaltuuston pé&tds on saanut
lainvoiman, joten siihen saadaan hakea muutosta hallintolaink&yttlain 58 §:n
mukaan vain ylimééraisilld muutoksenhakukeinoilla, joita ovat muun ohella
paétoksen purku seké kantelu padtoksen poistamiseksi. Hallintolaink&yttlain
63 §:n mukaista paatoksen purkua haetaan lain 64 §:n mukaisesti korkeim-
malta hallinto-oikeudelta eikéd purkuvaatimuksen tutkiminen siten kuulu hallin-
to-oikeuden toimivaltaan. Kantelu tehddén hallinto-oikeudelle, mutta kantelun
tekemiselle asetettu mééraaika on edelld mainitun lain 59 §:n ja 60 §:n 2 mo-
mentti huomioon ottaen katsottava péaéttyneen kuuden kuukauden kuluessa
paitoksen lainvoimaiseksi tulosta.
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Sovellettavat oikeusohjeet

Maank&ytto- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentin mukaan rakennusluvan
myontdmisen edellytyksend asemakaava-alueella on, ettd

1) rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen;

2) rakentaminen tédyttdd sille 117 §:ss sdddetyt sekd muut timén lain mukaiset
tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakennus soveltuu paikalle;

4) rakennuspaikalle on kdyttokelpoinen pédsytie tai mahdollisuus sellaisen
jérjestdmiseen;

5) vedensaanti ja jdtevedet voidaan hoitaa tyydyttivisti ja ilman haittaa
ympdristolle; seka

6) rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, etti se tarpeettomasti haittaa
naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteistén sopivaa rakentamista.

Maankéytto- ja rakennuslain 117 §:n mukaan rakennuksen tulee muun ohella
soveltua rakennettuun ympérist66n ja maisemaan.

Suomen rakentamisméérdyskokoelman G1 (asuntosuunnittelu) osan 2.4.1 koh-
dan méérdyksen mukaan etdisyyden asuinhuoneen paiikkunan edessi samassa
tai naapurikiinteistossé olevaan vastapidiseen rakennukseen tulee olla vahintdin
8 metrin etdisyyteen asti rakentamatonta tilaa. Kohdan 2.4.2 miirdyksen mu-
kaan asuinhuoneen suunnittelussa tulee ottaa huomioon ilmansuuntien ja ym-
périston mahdollisten héirididen vaikutus sekd ikkunandkymiit.

Hanketta koskevat tosiseikat

Hankkeessa on myonnetty rakennuslupa Villa Bredan palvelukeskuksen sanee-
raamiselle ja laajentamiselle ja uuden 60-paikkaisen pidosin kaksikerroksisen
hoivakodin rakentamiselle Kauniaisten 4. kaupunginosan kortteliin 48 tontille
9, joka on pinta-alaltaan 8 681 m?. Rakennettava uusi kerrosala (seinévah-
vuudella 250 mm) on 3 334 k-m?. Tontilla entuudestaan kiytetyn raken-
nusoikeuden mdird on 1 867 k-m?. Rakennusluvassa on muun ohella péitetty,
ettd rakennusluvan yhteydessé ei anneta lupaa kaataa puita kuin niiltd osin
kuin ne ovat rakennuksen kohdalla. Kévely-yhteys istutettavalle tontinosalle
tulee toteuttaa siten, ettd se ei tarpeettomasti pienenni istutettavaa aluetta ja on
luonnollinen osa viheraluetta.

Alueella on voimassa Villa Bredan ja Palokunnankujan asemakaava, joka on
hyviksytty kaupunginvaltuustossa 4.3.2013. Rakennuspaikan tontti 9 on osoi-
tettu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y) ja rakennusoikeutta sille on
osoitettu 5 200 kerrosalaneliometrié ja rakennuksen suurin sallittu kerrosluku
on III. Rakennusala tontilla on osoitettu sitd kuvaavalla rakennusalamerkinnél-
14. Tontin itdosaan ja tontin 7 rajaa vasten on osoitettu puilla ja pensailla istu-
tettavan alueen osa. Kaava-aluetta koskevien yleisten mééraysten mukaan
korttelialueiden piha- ja oleskelualueet, padkulkuyhteydet ja rakennusten si-
sédnkdynnit on suunniteltava ja rakennettava esteettomiksi.
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Autohalli ja tukimuuri rakennuspaikan lénsi- ja pohjoisosassa ylittdvit vihai-
sesti rakennusalan rajan, mutta ndilld ylityksilld ei ole vaikutusta itdpuolella si-
jaitsevaan valittajan asunto-osakeyhtion kiinteistoon.

Porrastetusti suunniteltu hoivakodin uudisrakennus sijoittuu asemapiirroksen
mukaan asemakaavan rakennusalalle ja 14himmilld&n noin 15 metrin etédisyy-
delle Asunto Oy Bredantie 12:n omistamalla tontilla 7 olevista asuinrakennuk-
sista. Asemapiirroksessa on osoitettu tonttien viliselle rajalle noin neljd metrid
leved puilla ja pensailla istutettavan alueen osa. Kaupungin esittéiméssi han-
ketta koskevassa pihasuunnitelmassa ei ole osoitettu kivin katettua avo-ojaa,
vaan siind on osoitettu pédllystettdva kiavelypolku, joka kulkee myds istutet-
tavan alueen osalla. Pihasuunnitelmassa on osoitettu edelld mainitulle alueelle
muun ohella istutettavia, yli kaksi metriéd korkeita havupensaita.

Asian oikeudellinen arviointi

Kaupunginvaltuustossa kaavakésittelyn yhteydessi hyviksytyilld ponsilausu-
milla ei ole oikeudellista merkitysti asiassa, vaan rakennusluvan lainmukai-
suus ratkaistaan maankéytt6- ja rakennuslain perusteella.

Rakennushanke on rakennusoikeudeltaan ja kerroskorkeudeltaan asemakaavan
mukainen ja sijoittuu myds rakennuspaikan itdosassa asemakaavan rakennus-
alalle. Rakennuksen sijoitus on myds rakentamisméirdyskokoelman G 1 -osan
médrdyksen mukainen. Hanke on istutettavan alueen osalta asemakaavan mu-
kainen. Hankkeen ei mydskéin voida katsoa maank&ytts- ja rakennuslain 135
§:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitetulla tavalla tarpeettomasti haittaavan naa-
puria. Koska edellytykset rakennusluvan my6ntédmiselle asemapiirroksen mu-
kaisesti ovat téltd osin olleet olemassa, rakennuslupa on tullut myéntii eiki ra-
kennuslautakunnan péét6sté ole syytd muuttaa.

Perusteluissa mainitut ja
Hallintolaink&yttolaki 51 § 2 mom

Maankéytto- ja rakennuslain 190 §:n 3 momentin mukaan tdhén paédtékseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myont4é va-
litusluvan. Pykéldn 4 momentin mukaan téhén padtokseen ei kuitenkaan saa
hakea muutosta valittamalla siltd osin kuin asia on ratkaistu lainvoiman saa-
neessa asemakaavassa.

Valitusosoitus on liitteend (HLL valituslupa julkipanon jélkeen).
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Hallinto-oikeuden kokoonpane

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jésenet Taina Pyysaari (1) ja
Jaana Moilanen.

Z%Méé__‘

Esittelevi jasen ana Moilanen

Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Pédtos Asunto Oy Bredantie 12
Bredantie 12,
02700 KAUNIAINEN
Oikeudenkdyntimaksu 97 euroa
(tiedote oikeudenkédyntimaksusta)

Jéljennos maksutta Kauniaisten rakennuslautakunta

Kauniaisten kaupunki




