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Kauniaisten kaupungille

kohde: Bostads Ab Magnus Hagelstamsviagen 3
Kauniainen

kortteli 132

tontti 1

Kiinteiston asemakaava ja sallittu kerrosala

Bostads Ab Magnus Hagelstamsvagen 3:n Kiinteiston tontille on 1867 rakennettu
kaksikerroksinen asuinkerrostalo kellarikerroksineen. Nykyisen rakennuksen kéytetyksi
kerrosalaksi on laskettu 1508 k-m2. Rakennuksessa on kaksi asuinkerrosta ja koko alalla
osittain maanalainen kellarikerros, jossa on varasto- ja teknisid tiloja, sauna seka
autotallitiloja. Lisaksi on neljd autotallia alemmassa kellarikerroksessa.

Rakentamisajan lainsdadannon mukaan sai tehdd maanpééllisia kellaritiloja, joita ei laskettu
kerrosalaan.

Alkuperiisen vuoden 1965 asemakaavan mukainen tilanne

Rakentamisajan asemakaavan mukaan tontille sai tehda 2. kerroksisen asuinrakennuksen.
Tonttia koskeva asemakaavamdéarays oli:

"AK-merkitylld korttelialueella rakennusalalie saa rakentaa vain asuinhuoneistoja, ja
tulee niiden keskimasgraisen suuruuden olla vahintdan 75 m2. Rakennus saa enintdén
olla 12,5 m leved. Lisdksi rakennusalan kerrosluvun lisdksi saa alimmaiseksi rakentaa
pannuhuoneen sekd enintddn 2,1 m korkeita taloustiloja ja autotallin talon omaan
kayttoon.”

Uusi asemakaava

Kiinteistd koskee nyt voimassaoleva 6.2.2012 hyvaksytty asemakaava AK 194. Se sallii
tontille rakennettavaksi 3-kerroksisen asuinkerrostalon, jonka 1. kerros on kerrosalaltaan
korkeintaan 1/2 suurimman kerroksen alasta. Tontin asemakaavan mukainen suurin sallitiu
kerrosala on 2370 k-m2. Sen lisaksi tonttia koskee kulttuuriymparistéa koskeva suojeluehto.

Kun vanha kéytetty rakennusoikeus on 1508 k-m2, niin tontille on naennéisesti tullut 862 k-
m2 lisda sallittua kerrosalaa.

Asemakaavaselostuksen tarkastelu

Kauniaisten kaupungin nimissé laaditussa Asemakaavan 194 selostuksessa "Asemakaavan
muutos ja sitovan tonttijaon muutos Magnus Hagelstamin tie” 18.11.2011 sanotaan mm.:

1.3 Kaavamuutoksen tarkoitus
Kaavamuutoksen tarkoituksena on liittd3 osa levedstd Magnus Hagelstamin tien katu-
alueesta siihen rajoittuviin tontteihin sekd ajanmukaistaa tonteittain kaavan sallima
rakennusoikeus ja rakentamisen reunaehdot. ...

3.1 Asemakaavasuunnitteiun tarve

Magnus Hagelstamin tien katualueella on ylimaaradistd tilaa, josta osa on jo
toiminnallisesti ja visuaalisesti tonttien piha-aluetta. Kadun kaantépaikan yhteydessa
oleva pyséakédintialue vaatii viihtyvyyttd parantavia uudelleenjarjestelyja. Samalla
esitetddn vieraspysakaoinnille soveliaita paikkoja. Alueen muutoin viihtyiséd luonne
pyritdén sailyttdmaan jatkossakin, eikd alueeseen kohdistu muutospaineita.

Voimassa oleva kaava on rakentamista koskevien merkinidjen osalta vanhentunut.
Alue on kokonaisuudessaan [luokiteltu luonnon ja kulttuuriympdriston kannalta
arvokkaaksi. Kaavasuunnittelun tarkoituksena on maarittdd asemakaavallisesti
huomioitavat rakennuskannan ja ympériston arvot, joita jatkossa vaalitaan.
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4.1.3 Rakennusoikeus ja kayttotarkoitus
--- 2. Kerrostalorakennuksen (AK) osalta kerroslukumerkinnaksi osoitetaan (1/2)lll ja
rakennusoikeus maaraytyy toteutuneen rakentamisen mukaisesti.

4.2.2 Vaikutukset luonnonoloihin, maisemaan ja rakennettuun ympéristéon

- Uudet rakentamismahdollisuudet on suunnattu siten, ettd Magnus Hagelstamin tien
maisemallisesti ja rakennuskannaltaan ehed kadunvarren kokonaisuus pyritdan sailytt&méasn
ennallaan.

Uuden asemakaavan vaikutukset tontille 132/1

Uusi asemakaava on vahvistettu nykyisen v. 2000 voimaan tulleen Maankéytit- ja
rakennuslain aikana. Tamén lain mukaan maanpéaélliset kayttétilat, joita el vanhan lain
mukaan laskettu kéavtetyksi kerrosalaksi, lasketaan nyt rakennettuun kerrosalaan.
Asemakaavassa tulee siksi nykydan erikseen madrata naille tiloille sallitut kerrosalat. Tdman
vuoksi Kauniaisten asemakaavassa AK 194 on pitdnyt erikseen madritell jo olemassa oleva
tilanteen mukaisesti, ettd 1. kerrokseen sallitaan rakentaa puoli kerrosta kerrosalaan
laskettavaa tilaa

Uuden asemakaavan tarve on ilmoitettu katualueen muutosten tarpeeksi. Niitd ei kuitenkaan
toteutettu. Asemakaava on laadittu kaupungin kertoman mukaan sen omasta aloitteesta.
Mitdsn tarvetta asemakaavan muuttamiselle ei Bostads AB Magnus Hagelstamsvagen 3:lla
ole ollut.

Asemakaavaselosiuksen kohdassa 4.1.3. selkedsti sanotaan, ettd kiinteiston 132/1 2.
kerroksisen talon (AK) osalta rakennusoikeus madrdytyy toteutuneen rakentamisen
mukaisesti. Asemakaavan ei ole siis tarkoituskaan mahdollistaa lisdrakentamista. Silloin jo
asemakaavoituksen ldhtckohtana on myds kaupungin n#dkemys, eitd tontin arvo ei
kaavoituksen johdosta muutu.

Tontille osoitettu kerrosalan lisdys on vain ndenndistad ja se johtuu kaavoituslainséddannon
maaritelmien muutoksista. Todellinen kaytettdvissd oleva rakennusoikeus ei ole kasvanut
lainkaan. Kun kaavassa on vield ehtona pyrkimys kulftuuriympéristén sailyttdmiseen, ei voi
olettaa eitd kaupunki haluaisi arkkitehtiprofessori Hilding Ekelundin suunnitteleman asuintalon
purkamista.

On kohtuutonta dhtea siitd, ettd asemakaavassa olisi kiinteistolle syniynyt taloudellista etua
uudesta asemakaavasta. Tontin arvo ei ole asemakaavan muuttumisen vuoksi noussut. Talla
tontilla on suoritettu vain lainsdadanndn edellyttdmd tekninen laskennallinen sallitun
rakennettavan kerrosalamaarityksen tarkistaminen. Asemakaavan mukaan tontille ei voi alun
perin toteutettua enempaa rakentaa. Téma on ollut myds asemakaavan tarkoituksena.
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