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Hakemuksen sisaltod

Kiinteiston omistajat hakevat 5. kaupunginosan korttelissa 75 sijaitsevalle
tontille 2 (Mikael Lybeckin tie 7) poikkeamispaatosta 28 m? katetun terassin
muuttamiseen osaksi lamminta olohuonetilaa ulkoseinan oikaisulla. Suun-
nitelma poikkeaa asemakaavassa maaratysta suurimmasta sallitusta paa-
rakennuksen pohjapinta-alasta ja tontin peittoalasta. Hakemukseen liitetty
havainnekuva ja pohjapiirros ovat liitteena 1.

Kaavallinen tilanne ja tietoa kohteesta

Hakemuksen mukaista tonttia koskeva asemakaava on vahvistettu
24 .3.1965 ja sen Kiinteistorekisterin mukainen pinta-ala on 1168 m?. Tontin
kokonaisrakennusoikeus on 450 k-m? (400 k-m? paarakennus + 50 k-m? ta-
lousrakennus).

Asemakaavan mukaan tontille saa rakentaa yhden enintdan kaksikerroksi-
sen yhden asunnon kasittdvan paarakennuksen seka kaltevalla maalla sen
alle autotallin ja taloustiloja omaa kayttda varten yhteiselta alalta enintdan
puolet ylapuolella olevan kerroksen kerrosalasta. Taman lisaksi tontille saa
rakentaa yhden erillisen tai asuinrakennukseen kiinni rakennetun enintaan
50 m? suuruisen ja 3,5 m korkean talousrakennuksen. Paarakennus saa
enintaan kasittaa 1/10 tontin pinta-alasta, vahintaan kuitenkin 200 m?2.

Tama tarkoittaa sitd, ettd paarakennuksen pohjapinta-ala saa olla enintdan
200 m2. Siten asuin- ja talousrakennusten yhteen laskettu pohjapinta-ala
(ns. peittoala) saa peittaa tontista enintdan 250 m2. Ote Kauniaisten ase-
makaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on oheismateriaalina.

Tontilla on vuonna 1973 valmistunut yksikerroksinen asuinrakennus ja au-
tokatos. Asuinrakennuksen kerrosala rakennus- ja huoneistorekisterin mu-
kaan on 264 k-m? ja peittoala 264 m2. Tontilla on yhteensa 186 k-m? kayt-
tamatontad rakennusoikeutta. Asemakaavassa maaratty paarakennuksen
suurin sallittu pohjapinta-ala on ylitetty 64 m2:114 ja tontin peittoala 14 m2:la.
Nyt haettu poikkeaminen lisdisi kerrosalaa edelleen 28 k-m?Zlla, jolloin
rakennusten peittoala tontilla ylittyisi 42 m2:lla (ylitys n. 17 %). Asemakaa-
van sallima suurin sallittu paarakennuksen pohjapinta-ala 200 m? ylittyisi 92
m2:113.

Hakemuksen perustelut




Hakijat ovat perustelleet poikkeamista ekologisilla ja teknisilla syilla. Hake-
muksen mukaan jaljella olevan rakennusoikeuden kayttaminen toisen ker-
roksen rakentamiseen ei ole nykyisella kantavalla rakenteella mahdollista
ilman kohtuuttomia kustannuksia. Hakijoiden mukaan muutos lyhentaa ul-
koseinda 7,9 m, mika parantaa rakennuksen energiatehokkuutta merkitta-
vasti. Terassin lasittaminen toimenpideluvalla olisi mahdollista, joten siihen
verrattuna poikkeaminen ei muuttaisi rakennuksen julkisivua. Muutos pois-
taisi sisatilojen sokkeloisuutta ja parantaisi esteettomyytta ja kaytettavyytta.
Hakemuksen mukaan muutoksella ennakoidaan mahdollisuutta pitkaaikai-
seen asumiseen edistamalla tilojen toimivuutta seka soveltuvuutta erilaisiin
ja muuttuviin asumistarpeisiin. Hakemuksen perustelut ovat asian liitteena
2,

Poikkeamisen edellytykset ja erityinen syy

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) mukaan poikkeamislupa voidaan
myontaa vain, jos luvan myontamisen lain 171 §:n 2 momentissa saadetyt
poikkeamisen oikeudelliset edellytykset tayttyvat ja jos lisdksi on olemassa
pykalan 1 momentissa tarkoitettu erityinen syy.

Hakija on kuullut tontin naapureita, eikd hankkeesta ole ollut huomautetta-
vaa. Rakennusvalvonta ei nde estettd poikkeamisen myontamiselle.

MRL:n 171 §:n 2 momentin mukaan poikkeamista ei saa myoéntaa, jos se:
1. aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kay-
ton muulle jarjestamiselle

2. vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3. vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4. johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kauniaisissa on laajoilla alueilla vield voimassa asemakaavoja, joissa on
kaytetty peittoala kasitettd. Nama asemakaavat kattavat yli 450 tonttia
Kauniaisten reilusta 1000 tontista. Rakennuksen peittoala on siten keskei-
nen suunnitteluperiaate Kauniaisten maankaytdssa ja se on muodostanut
pohjan kauniaislaiselle rakeisuudelle. Mikali hankkeeseen suostuttaisiin, tu-
lisi muillakin kaava-alueilla suostua vastaavaan poikkeamisiin. Ottaen huo-
mioon poikkeamisen suuruuden (peittoalan ylitys n. 17 %), tarkoittaisi tama
poikkeamista asemakaavan keskeisesta suunnitteluperiaatteesta. Tama
voisi johtaa suunnittelemattoman (kaavoittamattoman) rakentamisen huo-
mattavaan lisdykseen asemakaava-alueilla. Kauniaisissa on noudatettu
asemakaavan mukaisia rakennusoikeuksia maanomistajien yhdenvertai-
sen kohtelun toteuttamiseksi. Poikkeamisen myontaminen vaikeuttaisi kaa-
van toteuttamista ja aiheuttaisi siten haittaa alueiden kaytén muulle jarjes-
tamiselle, joten MRL 171 §:n 2 momentin mukaiset poikkeamisluvan edel-
lytykset eivat tayty.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi
erityisesta syystd myontda poikkeamisen MRL:ssa saadetyista tai sen no-
jalla annetuista rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevista saannok-
sista, maarayksista, Kielloista tai muista rajoituksista.
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KH 15.06.2016 § 121

Energiatehokkuuden ja esteettoman ympariston edistamista koskevia pe-
rusteluja voidaan pitdd MRL 171 §:n 1 momentin edellyttdmina erityisina
syind poiketa asemakaavasta. Hakemuksessa ei kuitenkaan ole esitetty
sellaisia erityisia syita, joista muodostuisi silld tavoin ainutlaatuinen syy,
minka perusteella voitaisiin myontaa poikkeaminen ilman, ettd paatdksesta
muodostuisi ennakkotapaus. Hakijaan liittyvat henkildkohtaiset syyt eivat
ole laissa tarkoitettuja erityisia syitd. Tassa tapauksessa erityisten syiden
tarkempi selvittdminen ei ole kuitenkaan tarpeen, koska poikkeamisen
myontadminen on jo estynyt vailla oikeudellisia edellytyksia. Oikeuskaytan-
noén mukaan asian enempi selvittdminen ei ole tarpeen, jos luvan myonta-
minen estyy kumman tahansa syyn perusteella (KHO:2002:32 vuosikirja-
ratkaisu).

Lautakunta ehdottaa KH:lle, ettei KH myodnna poikkeamista asemakaavas-
ta maaratysta suurimmasta sallitusta paarakennuksen pohjapinta-alasta ja
tontin peittoalasta. Hanke tarkoittaisi poikkeamista Kauniaisten maankay-
ton suunnittelun keskeisesta suunnitteluperiaatteesta, mika voisi johtaa
suunnittelemattoman rakentamisen huomattavaan lisdykseen asemakaa-
va-alueella. Lisaksi hanke on maanomistajien tasapuolisen kohtelun vastai-
nen. Hanke aiheuttaa maankaytté- ja rakennuslain (MRL) 171 §:n 2 mo-
mentin tarkoittamalla tavalla haittaa kaavan toteuttamiselle sekd alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle eikd nain ollen lain mukaiset poikkeamisluvan
edellytykset tayty. Koska oikeudellisia edellytyksia poikkeamiseen ei ole,
MRL:n 171 §:n 1 momentissa tarkoitettu erityisen syyn tarkempi selvittami-
nen ei ole tarpeen.

Jasen Antskog-Karstinen esitti, ettd lautakunta ehdottaisi KH:lle ettd se
myontaisi poikkeaman asemakaavasta hakemuksen mukaisesti. Pj Eklund
kannatti ehdotusta.

Suoritetussa aanestyksessa, jossa pohjaehdotusta kannattavat aanestivat
"jaa" jasen Antskog-Karstisen vastaehdotusta kannattavat danestivat "ei",
jasen Anstkog-Karstisen ehdotus voitti 8anin 5 -3 (Tupamaki, Rekiranta,
Nystén), yhden (1) jasenen aanestaessa tyhjaa (Limnell).

Lautakunta ehdottaa KH:lle, ettd KH myontaa poikkeamisen 5. kaupungin-
osan Korttelissa 75 sijaitsevalle tontille 2 (Mikael Lybeckin tie 7) 28 m?
katetun terassin muuttamiseen osaksi lamminta olohuonetilaa ulkoseinan
oikaisulla.

Yhdyskuntalautakunta on esittanyt, ettd KH myéntaa poikkeamisen 28 m?
katetun terassin muuttamiseen osaksi lamminta olohuonetilaa ulkoseinan
oikaisulla.

Kuten esittelytekstissa on tuotu esiin, rakennuksen peittoala on keskeinen
suunnitteluperiaate Kauniaisten maankaytdssa ja se on muodostanut poh-
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jan kauniaislaiselle rakeisuudelle. Mikali hankkeeseen suostuttaisiin, tulisi
muillakin kaava-alueilla suostua vastaavanlaisiin poikkeamisiin. Ottaen
huomioon poikkeamisen suuruuden (peittoalan ylitys n. 17 %), tarkoittaisi
tama poikkeamista asemakaavan keskeisesta suunnitteluperiaatteesta.
Tama voisi johtaa suunnittelemattoman (kaavoittamattoman) rakentamisen
huomattavaan lisdykseen asemakaava-alueilla. Kauniaisissa on noudatettu
asemakaavan mukaisia rakennusoikeuksia maanomistajien yhdenvertai-
sen kohtelun toteuttamiseksi. Em. syista johtuen poikkeamisen myontami-
nen vaikeuttaisi kaavan toteuttamista ja aiheuttaisi siten haittaa alueiden
kayton muulle jarjestamiselle, joten MRL 171 §:n 2 momentin mukaiset
poikkeamisluvan edellytykset eivat tayty.

Koska MRL:n 171 §:n 2 momentin mukaan poikkeamista ei saa myontaa,
jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle ehdotetaan KH:lle, ettei hakemukseen suos-
tuta.

Mikali KH haluaa paattaa asian yhdyskuntalautakunnan esityksen mukai-
sesti, on muistettava, etta hallintolain 45 §:n mukaan paatds on aina perus-
teltava ja perusteluissa on ilmoitettava, mitka seikat ja selvitykset ovat vai-
kuttaneet ratkaisuun sekd mainittava sovelletut saannokset, mita siis yh-
dyskuntalautakunnan esityksesta puuttuu. Asiassa ei ole myoskaan viela
otettu kantaa siihen, tayttyyko asiassa MRL 171.1 §:n mukainen vaatimus
erityisista syistd poikkeamiselle, mista siis on myds lausuttava mahdollisen
myonteisen paatdksen yhteydessa.

KH paattaa, ettei se myoénna poikkeamista asemakaavasta maaratysta
suurimmasta sallitusta paarakennuksen pohjapinta-alasta ja tontin peitto-
alasta. Hanke tarkoittaisi poikkeamista Kauniaisten maankaytdn suunnitte-
lun keskeisesta suunnitteluperiaatteesta, mika voisi johtaa suunnittelemat-
toman rakentamisen huomattavaan lisdykseen asemakaava-alueella. Li-
saksi hanke on maanomistajien tasapuolisen kohtelun vastainen. Hanke ai-
heuttaa maankaytté- ja rakennuslain (MRL) 171 §:n 2 momentin tarkoitta-
malla tavalla haittaa kaavan toteuttamiselle seka alueiden kayton muulle
jarjestadmiselle eikd nain ollen lain mukaiset poikkeamisluvan edellytykset
tayty. Koska oikeudellisia edellytyksia poikkeamiseen ei ole, MRL:n 171 §:n
1 momentissa tarkoitettu erityisen syyn tarkempi selvittaminen ei ole tar-
peen.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.



