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Maanomistaja harkitsee asuinrakennuksen purkamista osoitteessa Dosen-
tintie 17. Rakennustarkastaja on esittédnyt asian saattamista tiedoksi kau-
punginhallitukselle, jotta sen on mahdollista ottaa kantaa ko. rakennuksen
kaavallisesta suojelutarpeesta.

Tontin nykytilanne

Kohdetontin (3-382-7) asemakaava on vahvistettu 12.11.1964 ja sen kiin-
teistorekisterin mukainen pinta-ala on 1773 m2. Asemakaavan mukaan ton-
tille saa rakentaa yhden enintdan kaksi asuinhuoneistoa kasittavan ja enin-
taan kaksikerroksisen asuinrakennuksen, peittoalaltaan enintaan 350 m?2.
Alimmaiseksi saa rakentaa enintdan 2.1 metria korkeita huonetiloja talon
omaan kayttdéon, kuten taloustiloja ja autotalleja. Alueen asemakaava ei
ota kantaa rakennustapaan tai kulttuurihistoriaan. Kortteli 382 seka lahialu-
eet ovat toteutuneet asemakaavan mukaisesti. Ote asemakaavojen yhdis-
telmakartasta maarayksineen on oheismateriaalina.

Hakemuksen mukaisen kaksikerroksinen, puurunkoinen, asuinrakennus on
valmistunut vuonna 1922 ja sen kerrosala on omistajan ilmoituksen mu-
kaan 134 k-m2 (tarkistusmitattu). Rakennus on huomioitu Kauniaisten ra-
kennusinventoinnissa 2005 ja sitd on kuvailtu seuraavasti:” Villa Kotten
suunnitteli ja rakensi saksalainen rakennusteknikko Kotte. Alun perin huvila
tehtiin kahden asunnon taloksi, mutta asunnot yhdistettiin vuonna 1947.
Huvila on ajalleen tyypillistd arkkitehtuuria. Rakennus on hyvassa kunnos-
sa ja se on sailynyt tyylilleen uskollisena. Rakennuspaikka on erinomainen
ja silld on luonnollista viehattavyyttd. Kohde on Kauniaisten vanhempaa ra-
kennuskantaa ja silla on niin arkkitehtoninen, ymparistollinen kuin paikallis-
historiallinen arvo.” Samassa korttelissa on kolme muutakin rakennusin-
ventoinnissa huomioitua rakennusta, joista yksi (Villa Ornas) on suojeltu
asemakaavalla vuonna 2010. Todettakoon, etta Villa Ornas on yksi Kau-
niaisten rakennustaiteellisesti arvokkaimmista rakennuksista.

Keski-Uudenmaan maakuntamuseo on todennut lausunnossaan (oheisma-
teriaali), ettd rakennus on saanndllisen huoltamisen ja jatkuvan asumisen
ansiosta hyvakuntoinen. Se edustaa Kauniaisten rakennustaiteellista ku-
koistusaikaa (1906-37) seka Kauniaisten huvilakaupungin sailyneita raken-
nuksia. Vaikka rakennusta ei ole arvotettu korkeimpaan suojeluluokkaan,
on sen kulttuurihistoriallinen, kaupunkikuvallinen ja maisemallinen arvo
merkittdva. Keski-Uudenmaan maakuntamuseon nakemyksen mukaan
rakennusta ei saa purkaa. Lausunnon mukaan voimassa oleva asemakaa-
va on rakennussuojelun kannalta vanhentunut. Mahdollisen kaavamuutok-
sen yhteydessa maakuntamuseo esittaisi rakennukselle suojelua.



Maankayttoyksikké on arvioinut kaikkia rakennusinventointikohteita koko-
naisuutena tavoitteena maaritella ne rakennukset, jotka tulisi ehdottomasti
saattaa asemakaavalla suojelun piiriin. Ko. rakennus ei lukeudu tahan
joukkoon. Kohde ei sisally mydskaan valtuuston 13.12.2004 hyvaksyman
Kauniaisten maankaytdn yleissuunnitelman (MASU 2) arvokkaiden raken-
nusten listaan.

Rakennuksen tekninen kunto ja saneerauskustannukset

Omistaja on teettdnyt oheismateriaalina olevan (jaetaan vain YLKVn ja
KHn jasenille) Raksystems Insinddritoimisto Oy:lla rakennuksesta kuntotar-
kastuksen, joka perustuu aistinvaraisiin havaintoihin eika siséalld rakenne-
avauksia tms. tarkempia tutkimuksia. Nain ollen mahdollisia puurungon la-
hovaurioita, muita rakenteiden sisaisia vaurioita tai niissa piilevia riskeja ei
ole voitu kartoittaa pintarakenteita rikkomatta.

Tarkastuksen perusteella ei ilmennyt rakennuksen sailymisen kannalta eri-
tyisia riskirakenteita tai muita mittavia ja valittdmasti toimenpiteitd vaativia
korjaustarpeita, jotka eivat olisi normaaleja rakennuksen kunnossapitoon
littyvia tehtavia rakennuksen ika ja kaytossa olevat tekniset jarjestelmat
huomioiden. Todettakoon kuitenkin, ettd rakennuksen saattaminen teknisi-
ne jarjestelmineen nykyasumisvaatimusten tasolle edellyttdd rakennuksen
kokonaisvaltaista ja mittavaa saneerausta, joka tarkoittaa taloudellisesti
erittain merkittavia investointeja. Selvitykseen ei liittynyt kustannusarviota
vaadittavista toimenpiteista, mutta niiden voidaan varovaisesti arvioidenkin
katsoa muodostavan useiden satojentuhansien kustannukset.

Mikali esitetyt rakennuksen saneerauskustannukset toteutuisivat edes osit-
tainkin, ovat ne maanomistajan kannalta kohtuuttomat etenkin, jos raken-
nuksen sailyttdminen ei ole maanomistajan intressind. Nain ollen raken-
nuksen purkamiselle on olemassa tekniset ja taloudelliset perusteet.

Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Keski-Uudenmaan maakuntamuseon lausunnossa viitataan asemakaavan
vanhentuneisuuteen. Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 60 §:n mukaan
kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryh-
tya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Ase-
makaavan ajanmukaisuuden arviointimenettelyn kaynnistaminen edellyt-
taa, ettd ko. asemakaava on oltava merkittavalta osin toteuttamatta ja uu-
den rakennuksen tulee olla sellainen, etta silld on alueiden kayton tai ym-
paristbkuvan kannalta olennaista merkitystd. MRL 60 §:n 2 momentissa
tarkoitettua asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia (ns. erityinen ar-
viointi) koskevaa saadosta ei siten sovelleta purkamislupien yhteydessa.
Tulkinta on vahvistettu Kuntaliitosta. Nain ollen asemakaavan ajanmukai-
suuden arviointitarvetta ei voida kayttda purkamisluvan myontadmisen es-
teena.

Kunta voi kuitenkin niin halutessaan paattaa, ettd ko. asemakaava on van-
hentunut, jolloin alueelle ei voi mydntaa rakennuslupaa ennen asemakaa-
van muuttamista. Koska kyseessa on jo toteutunut alue, kaavaa ei 1ahto-
kohtaisesti tulisi tulkita vanhentuneeksi MRL:n tarkoittamalla tavalla. Mikali



asemakaava katsottaisiin tastakin huolimatta vanhentuneeksi, tulisi Kau-
niaisten asemakaavat maanomistajan yhdenvertaisen kohtelun nimissa
myods muilla alueilla arvioida samoilla perusteilla. Talloin valtaosa pientalo-
alueiden asemakaavoista tulisi todeta vanhentuneiksi.

Rakennuksen suojelu, suojelulta vaadittavat edellytykset ja siita aiheutuvat
velvollisuudet

Kunta voi MRL 57 § 2. momentin mukaisesti suojella asemakaavalla raken-
nuksen pihapiireineen mm. kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityis-
ten ymparistéarvojen vuoksi. Suojelumaaraysten tulee olla maanomistajalle
kohtuullisia, joka edellyttdd kaytdnndssa, ettd maanomistaja suostuu
suojeluun. Kunta voi suojella rakennuksen myés MRL 57§ 3. momentin
mukaan rakennusperinndn suojelemiseksi annetun lain mukaisesti ilman
maanomistajan suostumustakin. Talldin kunta tulee kuitenkin korvausvel-
volliseksi, ellei kyseessa ole valtakunnallisesti merkittdva kohde. Kunnalle
voidaan myontda suojelusta maksamiinsa korvauksiin avustusta valtion
varoista. Valtion talousarviossa suojeluun varatut maararahat kattavat
kuitenkin vain murto-osan haetuista rahoitustarpeista eli avustuksen saami-
nen on hyvin epavarmaa.

Tassa tapauksessa maanomistaja tullee hakemaan purkulupaa rakennuk-
selle, jolloin vapaaehtoisuuteen perustuva suojelu ei tule kyseeseen. Lisak-
si asiasta on keskusteltu maanomistajan kanssa, eikd maanomistaja nae
suojelua varteenotettavana vaihtoehtona. Koska kyseessa ei ole valtakun-
nallisesti merkittava kohde, korvausvastuu mahdollisesta ns. kaavallisesta
pakkosuojelusta kohdistuu kunnalle.

Kauniaisten asemakaavoissa olevat suojelumaaraykset ovat perustuneet
toistaiseksi poikkeuksetta vapaaehtoisuuteen. Viime vuosina Kauniaisissa
on yksityisten maanomistajien alueita koskevissa ns. suojelukaavoissa an-
nettu kompensaationa suojelumerkinnasta yhteen uuteen asuntoon oikeut-
tavaa rakennusoikeutta n. 120 k-m2. Myds muiden kuntien rakennussuoje-
lua koskevissa asemakaavan muutoksissa kaytetdan yleisesti rakennusoi-
keuskompensaatiota.

Tassa tapauksessa lisdrakennusoikeuden sijoittaminen on erittdin haasta-
vaa, koska jo voimassa olevan asemakaavan mukaista rakennusoikeutta
on kayttamattad 566 k-m2. Mikali tontille sijoitettaisiin lisaksi ns. kompen-
saatiorakennusoikeutta, olisi kulttuurihistoriallisten arvojen turvaaminen
erittain vaikeaa rakennusoikeuden maaran aiheuttaman tiiviyden vuoksi. Li-
saksi muu rakentaminen sulkisi nakymia Dosentintien suuntaan, jolloin
suojeltu rakennus jaisi katveeseen tai vahintdan uudisrakentamisen ahdis-
tamaksi. Nain ollen suojelulla haettava hyéty jaisi yleisen edun kannalta
erittdin vahaiseksi. Mikali voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeu-
den toteuttaminenkin evattaisiin maanomistajalta, olisi haitta vielda merkitta-
vampi ja suojelusta aiheutuva rasite kohtuuton. Korkein hallinto-oikeus on
antanut tdmankaltaisesta tapauksesta paatdksen (KHO 1.3.2007 t 478), jo-
ta voidaan pitdd ennakkotapauksena siitd, ettd kohtuuton suojelumaarays
asemakaavassa ei ole lainmukainen.

Keski-Uudenmaan maankuntamuseon korostamat suojeluarvot perustuvat
keskeisesti rakennuksen edustamaan rakennustaiteellisesti rikkaaseen ai-



YTJ:

kakauteen Kauniaisten rakennushistoriassa. Todettakoon, ettd ko. raken-
nus ei edusta aikansa rakennustaiteellista parhaimmistoa, jonka museokin
toteaa lausunnossaan. Nain ollen rakennuksella ei voida katsoa olevan niin
merkittavia kulttuurihistoriallisia tai ymparistollisia erityisarvoja, etta niiden
suojelu asemakaavalla ilman omistajan my6tavaikutusta olisi oikein mitoi-
tettu tai kohtuullinen toimenpide. Mikali alueelle laadittaisiin asemakaavan
muutos, ei kaavoittaja virkansa puolesta esittaisi rakennussuojelua.

Kauniaisissa on talla hetkella 95 yksi- tai kaksiasuntoista Kauniaisten ns.
toisen rakennusvaiheen aikana (1906-1937) rakennettua asuinrakennusta,
jolloin ko. aikakauden voidaan katsoa edustavan huomattavaa osaa kau-
pungin rakennuskannasta. Kauniaisten rakennusinventoinnissa on huo-
mioitu yhteensa 85 erillis- tai paritaloa, jotka on rakennettu em. aikakaute-
na. Naista nelja on jo aiemmin purettu. Mikali ko. rakennus suojeltaisiin sen
edustaman aikakauden perusteella, tulisi yhdenvertaisen kohtelun perus-
teella merkittavd ma&ara saman aikakauden asuinrakennuksia ottaa sa-
maan kaavaharkintaan. Lisdksi sama harkinta tulisi ulottaa myds muiden
aikakausien rakennuksiin, koska kauniaislaiset asuinrakennukset ovat
useimmiten yksildllisesti suunniteltuja seka laadukkaasti toteutettuja edus-
taen laajasti aikakauttaan ja jopa niiden parhaimmistoa. Tallainen selvi-
tys/tarkastelu on erittdin laaja ja paljon aikaa vieva, jolloin sen valmistumi-
sen odottaminen ennen mahdollisen purkulupapaatdksen antamista on
maanomistajalle niin ikdan kohtuutonta, eika sita siksi esitetd hyva hallinto-
tapa huomioiden laadittavaksi tassa yhteydessa. Sen sijaan rakennusin-
ventoinnin paivittdminen tullee ajankohtaiseksi Iahivuosina.

Edella kirjoitetun perusteella kaavoittaja ei suosittele ko. rakennuksen suo-
jelua asemakaavalla. Asuinrakennusta ei voida pitaa niin merkittavana koh-
teena, joka tulisi kulttuurihistoriallisten arvojen tai erityisten ymparistéarvo-
jen mukaan suojella MRL 57§:n 3. momentin perusteella. Voimassa olevaa
asemakaavaa ei mydskaan voida todeta vanhentuneeksi, koska MRL:n
mukaista ajanmukaisuuden arviointia ei sovelleta purkamislupien yhteydes-
sa. Nain ollen esitetdan, ettd ko. rakennuksen purkamiselle ei ole kaavallis-
ta estetta, mikali rakennukselle haetaan purkulupa.

Valiokunta merkitsee asiasta laaditun selvityksen tiedoksi ja esittda edel-
leen, ettd KH merkitsee selvityksen tiedoksi. Lisaksi valiokunta esittaa, etta
KH toteaa, ettd asuinrakennusta osoitteessa Dosentintie 17 ei ole syyta
suojella asemakaavalla.

Puheenjohtaja esitti paatdsehdotusta muutettavan seuraavasti:

Valiokunta merkitsee asiasta laaditun selvityksen tiedoksi ja esittdd edel-
leen, ettd KH merkitsee selvityksen tiedoksi ja toteaa ettd asuinrakennuk-
sen suojelemista osoitteessa Dosentintie 17 asemakaavallisin keinoin
(esim. rakennusoikeutta lisdamalla) on selvitettava. Esitys sai valiokunnan
yksimielisen kannatuksen.

Lisaksi jasen Sederholm esitti paatdosehdotukseen lisattavan maininta, etta
maanomistajan kanssa tulee kdyda vuoropuhelua suojelun mahdollistami-



Paatos:

seksi. Esitys raukesi kannattamattomana.

Valiokunta merkitsi asiasta laaditun selvityksen tiedoksi ja esittaa edelleen,
ettd KH merkitsee selvityksen tiedoksi ja toteaa ettd asuinrakennuksen
suojelemista osoitteessa Dosentintie 17 asemakaavallisin keinoin esim. ra-
kennusoikeutta lisdamalla on selvitettava.



