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Lisätiedot:
maankäyttöinsinööri Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo ja tavoitteet sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kauniaisten kaupunginhallitus on päättänyt 26.3.2018 § 39 asemakaavan
muu tok sen laatimisen mahdollistamisesta. Päätös on tehty suun nit te lu alu-
eel la sijaitsevan rakennuksen kaavallisten suojeluedellytysten ja pur ka mis-
lu van edellytysten käsittelyn yhteydessä. Asemakaavan muutos on tul lut vi-
reil le 5.12.2018 alueen maanomistajan hakemuksesta.

Tavoitteena on osoittaa olemassa oleva asuinrakennus suojeltavaksi. Li-
säk si alueelle mahdollistetaan kahden erillistalon toteuttaminen tontin ko-
ko nais ra ken nus oi keu den pienentyessä niin, että rakennusoikeus ei ylitä
uu sien rakennusten osalta 400 k-m²:ä. Suojeltavalle rakennukselle osoi te-
taan tämän lisäksi talousrakennusoikeutta autotallille ja varastotiloille.
Suun nit te lus sa tulee varmistaa, että uudet rakennukset sopeutuvat ym pä-
ris töön ja suojeltuun rakennukseen.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivätty
10.1.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 10.1.2019 kau-
pun gin ilmoitustaululla ja internetsivuilla sekä Kaunis Grani -lehdessä. Naa-
pu ri kiin teis tö jen omistajille ja haltijoille on lähetetty kirjeet ase ma kaa van
vireilletulosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue käsittää 3. kaupunginosan korttelin 382 tontin 7 osoit tees-
sa Dosentintie 17. Alueen pinta-ala on 1773 m² ja se on yksityisessä omis-
tuk ses sa. Tontilla on vuonna 1922 valmistunut asuinrakennus (Villa Kot te).
Kau niais ten rakennusinventoinnin mukaan rakennus on ajalleen tyy pil lis tä
ark ki teh tuu ria ja sillä on arkkitehtoninen, ympäristöllinen ja pai kal lis his to-
rial li nen arvo. Lisäksi tontilla on talousrakennus. Rakennus- ja huo neis to re-
kis te rin mukaan asuinrakennus on kooltaan 130 k-m² ja ta lous ra ken nus 18
k-m².

Suunnittelualue rajautuu luoteessa Dosentintiehen ja sen ympäristössä on
eri aikakausina toteutunutta pientaloasutusta. Kauniaisten lii to-ora va sel vi-
tyk sen (2014) mukaan alueelta ei ole liito-oravahavaintoja eikä alue ole lii-
to-ora vien ydinaluetta.

Kaavatilanne



Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taa ja ma toi min to jen alueeksi.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyväksymässä maankäytön
yleis suun ni tel mas sa 2004 (MASU 2) alue on osoitettu pientalovaltaiseksi
asun to alu eek si (AP).

Suunnittelualueella on voimassa sisäasiainministeriön 12.11.1964 vah vis ta-
ma asemakaava (Ak 33), jossa tontti 7 on osoitettu enintään kak si huo neis-
tois ten asuintalojen korttelialueeksi (Ao). Tontin pinta-ala on 1773 m² ja
sille on osoitettu rakennusoikeutta 700 k-m² yhdelle enintään kaksi huo-
neis toa käsittävälle kaksikerroksiselle päärakennukselle, peittoalaltaan
enin tään 350 m². Kerrosmäärän lisäksi saa alimmaiseksi rakentaa enin-
tään 2,1 metriä korkeita huonetiloja talon omaan käyttöön, kuten ta lous ti lo-
ja ja autotalleja. Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmäkartasta on
oheis ma te ri aa li na.

Tontille on myönnetty poikkeaminen asuinhuoneistojen sijoittamiseksi kah-
teen erillistaloon asemakaavan edellyttäessä niiden yhteen kytkemistä
(maan käyt tö pääl li kön päätös 12.2.2018 § 8). Poikkeamispäätös on voi-
mas sa kaksi vuotta.

Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella suojellaan kulttuurihistoriallisesti arvokas ra-
ken nus (Villa Kotte). Samalla tontin rakennusoikeuden määrää ja si joit tu-
mis ta tarkistetaan ottaen huomioon suojeltavan rakennuksen kult tuu ri his to-
rial li set arvot.

Täydentävä rakentaminen pyritään sijoittamaan suojeltavaan ra ken nuk-
seen nähden riittävän etäälle ja sijoittelemaan rakennusmassat siten, että
Do sen tin tiel tä säilyy näkemäakseleita suojeltavaan rakennukseen ja suo-
jel ta van rakennuksen pihapiirin ominaispiirteet säilyvät.

Asemakaavan muutos perustuu Visiomo Oy:n laatimaan esi suun ni tel maan,
jossa on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankäyttöyksikössä on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kart ta määräyksineen on liitteenä 1 ja selostus liitteineen liitteenä 2.

Asemakaavan muutoksella enintään kaksihuoneistoisten asuintalojen kort-
te li alue (Ao) muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi (AO). Kort te li alu-
eel le osoitetaan rakennusoikeutta 600 k-m². Rakennusoikeus laskee 100
k-m² voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna. Asuntojen määrä kas-
vaa yhdellä.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Villa Kotte) osoitetaan
suo je lu mer kin näl lä (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympäristön kannalta ar-
vo kas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa teh-
dä sellaisia korjaus-, muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät ra-



ken nuk sen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostöiden tulee olla sel lai sia,
että rakennuksen ominaispiirteet säilyvät. Rakennukseen koh dis tu vis ta kor-
jaus- ja muutostöistä on pyydettävä museoviranomaisen lau sun to.

Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta
150 k-m² yhdelle asunnolle kahteen kerrokseen (1 II 150). Suojeltavassa
ra ken nuk ses sa suoritetaan jatkosuunnittelun yhteydessä tar kis tus mit tauk-
sia ja maankäyttö- ja rakennuslain tulkinnan mukainen ra ken nus oi keus las-
kel ma. Näiden pohjalta suojeltavan rakennuksen kaavassa esitettävä ra-
ken nus oi keus tarkistetaan ehdotusvaiheessa. Korttelialueen koil lis reu naan
osoi te taan rakennusala yksikerroksiselle enintään 50 k-m²:n ta lous ra ken-
nuk sel le (t I 50).

Korttelialueen länsiosaan osoitetaan rakennusala kahdelle yk siasun toi sel le
enin tään kaksikerroksiselle asuinrakennukselle kerrosalaltaan yhteensä
enin tään 400 k-m² (2 II 400) sekä rakennusala autokatokselle (a-1). Ajo yh-
teys molemmille rakennuspaikoille osoitetaan korttelialueen poh jois osaan.
Au to paik ko ja on rakennettava vähintään kaksi kutakin asuntoa koh ti.

Kaavamääräyksillä ohjataan rakentamisen sopeutumista ympäristöönsä
uu dis ra ken ta mi sen massoittelun, arkkitehtuurin, materiaalien ja värityksen
osal ta. Myös pihojen toteutusratkaisujen ja uuden kasvillisuuden osalta
edel ly te tään sopeutumista ympäristön ominaispiirteisiin. Ympäristön veh-
reän yleisilmeen säilyttämiseksi korttelialueella osoitetaan istutettaviksi tai
luon non ti las sa pidettäviksi ne rakentamattomat alueet, joita ei käytetä kul-
kuun, pysäköintiin tai oleskeluun.

Kaavamerkintöjä ja -määräyksiä tarkennetaan ja täydennetään tar vit taes sa
kaavan ehdotusvaiheessa.

Suunnittelualueelle laaditaan tonttijaon muutos kaavan eh do tus vai hees sa.

YTJ:
 Valiokunta päättää asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin

382 tonttia 7 (Dosentintie 17) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen
näh tä vil le MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoitustaululle ja
kau pun gin internetsivuille sekä pyytää asemakaavan muutosluonnoksesta
tar vit ta vat lausunnot.

.......... 

 Jäsen Laakio ilmoitti olenvansa esteellinen asian osalla  ja poistui ko kous-
huo nees ta asian käsittelyn ajaksi.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.

YLKV 03.06.2019 § 59
Lisätiedot:
maankäyttöinsinööri Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi



Asemakaavan muutosluonnos oli nähtävillä 21.2.–25.3.2019, jolloin siitä jä-
tet tiin 5 lausuntoa ja kaksi kirjallista mielipidettä.

Annetuissa lausunnoissa on esitetty istutettavan tontinosan osoittamista
Do sen tin tien puoleiselle rajalle sekä kaavamääräysten päivittämistä siten,
et tä uudisrakennuksilta edellytetään sopeutumista olemassa olevaan ym-
pä ris töön sä myös kattomuotojen osalta. Lisäksi lausunnoissa esitettiin, et tä
jatkosuunnittelussa olisi tutkittava edelleen autopaikkojen sijoittelua ja kah-
den tieliittymän toteutusvaihtoehtoa.

Annetuissa mielipiteissä on esitetty maksimikorkeuden määrittämistä uu-
dis ra ken nus ten harjakorkeudelle sekä sen varmistamista, että uu dis ra ken-
nuk set sopivat tyyliltään olemassa olevaan rakennuskantaan. Lisäksi on
esi tet ty, että suunnittelualueen itäreunaan osoitetulla talousrakennuksella
oli si oltava umpinainen takaseinä, jotta sen käytöstä aiheutusi mah dol li sim-
man vähän näköhaittaa viereiselle tontille. Lausuntojen ja mielipiteiden ly-
hen nel mät vastineineen ovat asian liitteenä 3.

Asemakaavan muutosehdotusta on luonnosvaiheen jälkeen muutettu seu-
raa vas ti:

Suunnittelualueelle on laadittu sitova tonttijaon muutos, jolla uu dis ra ken-
nus ten rakennuspaikka ja suojellun rakennuksen rakennuspaikka osoi te-
taan omiksi tonteikseen.

Kaavamääräystä uudisrakentamisen sopeutumisesta pihapiirin suojeltuun
ra ken nuk seen on päivitetty siten, että uudisrakennuksilta vaaditaan so peu-
tu mis ta suojeltuun rakennukseen ja muuhun rakennettuun ym pä ris töön
myös katon korkeuden sekä muotojen osalta. Uudisrakentamisessa on
kuultava museoviranomaista rakennuslupavaiheessa.

Em. määräys varmistaa, että rakennuslupaviranomaisella on riittävät
edellytykset puuttua uudisrakentamisen harja- ja räystäskorkeuksiin, jotta
rakentaminen sopeutuu ympäristöönsä. Etenkin yksittäisillä
pientalotonteilla sanallinen määräys on absoluuttista korkeusasemaa
soveltuvampi, koska se jättää suunnitteluvaraa sekä joustaa ympäristön
sekä maasto-olosuhteiden muutokset huomioiden.

Kaavamääräystä kadunpuoleiselle rakennusalalle osoitetun uu dis ra ken ta-
mi sen toteuttamisesta on päivitetty. Uudisrakentaminen tulee toteuttaa si-
ten, että kadulta säilyy näkemäakseleita suojeltuun rakennukseen. Mikäli
to teu te taan kaksi asuntoa, tulee ne toteuttaa erillisinä rakennusmassoina.

Kaavamääräyksiä on täydennetty talousrakennuksen rakennusalan osal ta.
Talousrakennuksen rakennusalalle toteutettavien rakennusten ja ra ken nel-
mien kaakonpuoleiset seinät on toteutettava umpinaisina.

Suojellun rakennuksen rakennusoikeuden määrää on tarkistettu tehtyjen
ra ken nus oi keus las kel mien pohjalta. Uudisrakennuksille osoitetun ra ken-
nus alan rajausta on päivitetty ja autokatoksen rakennusalan (a-1) mer kin tä
on poistettu. Lisäksi vehreän ja viihtyisän tiemaiseman säilymiseksi suun-
nit te lu alu een Dosentintien vastaiselle rajalle on osoitettu 4 metriä le veä



istutettavan alueen osa. Kaavaselostusta on täydennetty.

Tarkistettu asemakaavan muutos on liitteenä 4 ja asemakaavaselostus liit-
tei neen liitteenä 5.

YTJ:
 Valiokunta ehdottaa, että KH hyväksyy asemakaavan muu tos luon nok ses ta

annettuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa liit teen
mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 382 tonttia 7 (Dosentintie 17) kos ke-
van asemakaavan muutosehdotuksen nähtäville MRL 65 § ja MRA 27 §
mukaisesti 30 päivän ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin In ter-
net-si vuil le sekä pyytää asemakaavan muutosehdotuksesta tar vit ta vat
lausunnot.

----------

Jäsen Laakio ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui kokoushuoneesta
asian käsittelyn ajaksi.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.


