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Kauniaisten kaupunki

Kaupunginhallitus

Kauniaistentie 10

02700 Kauniainen

Asia Maanomistajalle laissa sédéddetty korvaus rakennusperinnon suojelemisesta
Maankéyttosopimus Ak 206

Viite Maankayttoyksikon neuvottelut mm. 12.10.2023 ja 12.2.2024
Sr-1 suojelun merkityksellinen/vahaistd suurempi haitta maanomistajalle
Maankaytt6- ja rakennuslaki 5.2.1999/132 - Alueidenkéyttdlaki 1.1.2025
Rakennusperint6laki (498/2010 — 1085/2020)

cC Maankéyttopaillikké Minna Penttinen

1. Taustaa

Asemakaavan muutos on tullut 31.7.2012 vireille maanomistajan
hakemuksesta. Kaupunginhallitus on p#ittinyt 29.8.2012 § 212 asemakaavan
muutoksen laatimisen aloittamisesta. Hanke keskeytyi mutta aktivoitui
uudestaan syksylld 2016. Viitesuunnitelman laatiminen aloitettiin 23.1.2019
pidettavalld aloituskokouksella kaupungintalolla. Hakemus vireilld olevan
asemakaavan muutoksen péivitykseksi toimitettiin kaupunginhallitukselle
15.9.2021. Yhdyskuntavaliokunta késitteli hakemuksen mm. 27.10.2021 ja
paitti sittemmin kokouksessaan 13.12.2022 hyviksyéd hakemuksen.
Kaupunginhallitus paitti 16.1.2023 kaavaehdotuksen ndhtéville asettamisesta
16.2.2023.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyviksymaéssd maankidyton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) historiallinen huvila Villa Bensow on
osoitettu rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti sekd kaupunkikuvallisesti
arvokkaaksi rakennukseksi. Jugendhuvila Villa Bensow on valmistunut
vuonna 1908 ja laajennettu vuonna 1912. Rakennus on osa Kauniaisten
huvilakaupungin ensimmadistd rakennusvaihetta. Kaavamuutoksen yhteydessi
rakennus ehdotetaan suojeltavaksi asemakaavalla, merkinnélla sr-1.

Rakennus on peruskorjattu ja ennallistettu merkittévilta osiltaan vuosina
20222023 vastaaman asemakaavan suojelumerkintis.

Maisema-arkkitehti Paul Olssonin vuonna 1913 suunnittelema muotopuutarha



Villa Bensowin yhteyteen ehdotetaan myos suojeltavaksi asemakaavalla,
merkinnélld Y/s-1. Muotopuutarha on peruskorjattu ja ennallistettu
merkittéviltd osiltaan vuonna 2023 vastaamaan asemakaavan
suojelumerkintaa.

2. Lainsaidantod rakennusperinndn suojelemisesta

Rakennussuojelua koskeva yleislaki on Laki rakennusperinnén

suojelemisesta (Rakennusperintdlaki 4.6.2010/498; 21.4.2023/760).
Asemakaava-alueilla kaavan suojelumédrdykset ovat ensisijainen keino suojella
rakennusperintdd (MRL 5.2.1999/132; Alueidenkayttolaki 21.4.2023/752).

Rakennusperint6lain korvausséddnnoksia sovelletaan sekd Rakennusperintdlain
ettd Maankéytto ja rakennuslain/Alueidenkiyttdlain nojalla suojeltuihin
rakennuksiin.

2.1 Asemakaavan laillisuus — kohtuullisuus (21.4.2023/752
Alueidenkiyttolaki-MRL)

Jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun
ympériston, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten
ympéristdarvojen vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sité
koskevia tarpeellisia maardayksid. Suojeluméirdysten tulee olla
maanomistajalle kohtuullisia (suojelumdcdirdykset MRL 57 § 1 mom).

Asemakaavaan voidaan kuitenkin kaavamaardysten
kohtuullisuusvaatimuksesta poiketen ottaa Rakennusperintolaissa tarkoitetun
kohteen suojelemiseksi tarpeelliset madrdykset, jolloin oikeudesta korvaukseen
on voimassa, mitd Rakennusperintolain 13-15 §§ asiasta sdddetdan (MRL 57 §
2 mom).

Korvausvelvollinen muun kuin valtakunnallisesti merkittivin kohteen suojelun
osalta on kuitenkin kunta. (MRL 57 § 3 mom)

3. Suojelusta aiheutuva viihiisti suurempi vahinko
(Rakennusperintolaki 21.4.2023/760)

Jos rakennusta ei suojelupditoksen vuoksi voida kayttdd kohtuullista hyotyd
tuottavalla tavalla, rakennuksen omistajalla on oikeus saada siitd johtuvasta
haitasta ja vahingosta tdysi korvaus valtiolta. Valtio on velvollinen korvaamaan
omistajalle myos sellaisen viihiistd suuremman haitan ja vahingon (uusi laki
ja aikaisempi voimassa 12/2024 asti merkittéva haitta ja vahinko) , joka johtuu
suojelupdétoksen edellyttimistd rakennuksen erityispiirteiden hoitoa

koskevista toimenpiteistd (Rakennusperintolaki 13 § 1 mom). Lain kdyttaméaa
sanontaa “hoidosta” tarkennetaan Hallituksen esityksessd (HE 139 2022, s. 277)
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toteamalla, ettd “Oikeus korvaukseen voisi syntyi, jos suojelupéitoksessi
esimerkiksi velvoitettaisiin entistdiméan rakennuksen tiettyji erityispiirteiti tai
rajoitettaisiin niiden hoitotapaa yksityiskohtaisesti ja tésti aiheutuisi vihiista
suurempaa taloudellista menetysté, jota rakennuksen kunnossapidosta muuten ei
atheutuisi.”

Hallituksen esityksessd Rakennusperint6lain uudistamiseksi (HE 139 2022, s.
277) esitetdén menettelytapa haitan ja vahingon miérittelemiseksi
erityistapauksessa. Jos suojelupdétoksen edellyttéimit toimenpiteet
kustannuksineen eivit selkeésti olisi erikseen todettavissa, voitaisiin
korvausvelvollisuuden ja sen mi#rin arvioinnissa joutua vertaamaan
rakentamislain mukaisen tai muuten tavanomaisen kunnossapidon kustannuksia
suojelupéitoksen edellyttdimien toimenpiteiden kustannuksiin.”

4. Suojelupiiitoksen mukaiset toimenpiteet

Villa Bensow ja sitd ympérdivé Paul Olssonin suunnittelema muotopuutarha
sekd rakennuksen ympdrilld sijaitsevat graniittimuurit ovat kaupunginvaltuuston
2004 hyviksyméssd maankdyton yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2)

osoitettu rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti sekd kaupunkikuvallisesti
arvokkaiksi. Kaavaehdotuksessa Villa Bensow on merkitty

suojelumerkinnélld sr-1. Graniittimuurit ja padportaikko on kaavaehdotuksessa
médritelty séilytettdviksi ja muotopuutarhan osalta ohjataan ennallistavaan
toteutukseen suojelumerkinnélla y/s-1.

Sekd Villa Bensowissa ettd sen muotopuutarha-alueella on vuosien 2020-2023
aikana toteutettu ennallistavat perusparannushankkeet, joiden suunnittelua ja
toteutusta ovat olleet ohjaamassa kaavaehdotuksen méiriykset.

Rakennuksen osalta Bensow s#iti6 on antanut selvittidd onko kaavaméiiriysten
mukainen Villa Bensowin ennallistava perusparannus aiheuttanut
lisikustannuksia verrattuna siihen, etté vanha rakennus olisi voitu purkaa ja
tilalle rakentaa vastaavat tilat sisdltdva uudisrakennus (vrt. HE 139 2022, s.
277

Sweco PM Oy:n laatiman kustannusselvityksen perusteella rakennuksen ja piha-
alueen suojelupéitoksen maanomistajalle aiheuttama lisikustannus on
1.074.739 euroa (Liite ei julkinen: Villa Bensow, perusparannuksen ja
uudisrakentamisen kustannusero 24.11.2023).

5. Suojelumiiiriyksen kohtuullisuus - viihiistid suurempi haitta
ja vahinko

Pohdittavaksi tulee ensimmaéisend suojelupéitoksen kohtuullisuus kyseisessi
tapauksessa. Maanrakennuslaki/Alueidenkéyttolaki ldhtee siitd periaatteesta, ettd
maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti toteutettaessa heidin



osallistumistaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (MRL 91
a §). Laajemmin ymmdrrettynd tdma tarkoittaa myos sitd, ettd kaavan hyotyji
yksittéiselle maanomistajalle ei voida vesittdd suojeluméiridysten mukanaan
tuomilla velvoitteilla. Néin ollen kynnys suojeluméiriyksen kohtuullisuuden
ylittdmisesté on tulkittava suppeasti kdyttden objektiivista mittapuuta.

Kyseisessd tapauksessa voidaan osoittaa, ettd suojelupdétoksen edellyttdmistd
toimenpiteistd rakennuksen ja alueen kulttuurihistoriallisten arvojen
sdilyttamiseksi, on aiheutunut seki absoluuttisesti etti suhteellisesti
“merkittdvad/vihdistd suurempaa haittaa ja vahinkoa” maanomistajalle
seuraavan laskelman mukaan:

Arvonnousu (kaupungin arvio)  3.786.719

Sopimuskorvaus (alustava) - 1.136.016
Netto arvonnousu 2.650.703
Ennallistavat erityiset toimet - 1.087.000 =41 % netto arvonnoususta

Suojelupdétoksen myota
omistajan taloudellinen rasitus
kaksinkertaistuu yhteensi
2.223.016 eli 59 % brutto
arvonnoususta

Kokonaishyoty maanomistajalle  1.563.000 =41 % arvonnoususta

Maltillisenkin tulkinnan mukaan kyseiset uuden kaavan suojeluméérdykset eivit
tdytd niille asetettavia kohtuullisuusvaatimuksia. Tdmai ei ole este kaavan
toteuttamiselle mutta siind tapauksessa maanomistajalla on oikeus korvaukseen
Rakennusperintélain 13-15 §§ mukaan (MRL 57 § 2 mom).

Rakennusperintdlaki sditdd merkittdvan/véhdistd suuremman haitan ja vahingon
korvausperiaatteeksi tdyden korvauksen mééran (Rakennusperintolaki 13 §).

6. Kaupunginhallitukselle esitettivi kysymys

Voimassa oleva Maanrakennuslaki ja Rakennusperintolaki méérittelee
seikkaperiisesti kunnan ja maanomistajan vastuunjaon rakennusperinnon
toteuttamisessa kunnassa kaavaméadraysten avulla. Lainsdadant6d on viimeksi
vuonna 2023 tarkennettu 1.1.2025 voimaan tulevilla sdidoksilld. Lakien
tarkistukset eivit kuitenkaan muuta niiden aikaisempaa keskeistd asiasisélt6a.

Kuten tunnettu Bensowin sditi6 on jo pidempién neuvotellut Kauniaisten
kaupungin maankiyttoyksikon kanssa kaavamuutoksen maankayttésopimuksesta.
Oleellinen osa maankéyttésopimusta on rakennusperinnén suojelemisen toteutus
Ja siitd maanomistajalle aiheutuva taloudellinen rasite. Edell4 olevan selvityksen
perusteella pyyddmme saada kaupunginhallituksen paétds siitd, mikd on kunnan
sadtiolle maksettava korvaus rakennusperinnon suojelemisesta koituvasta
vahingosta ja haitasta maanomistajalle.



Saitio ymmért4i ja hyviksyy sen tosiseikan, ettd korvausméirin midrittimiseen
liittyy asiantuntijoiden oletuksia ja arvioita. Tdsti syysti sditio lihtee olettamasta,
ettd korvauksen méérén ldhtokohtana sinénsé on lain edellyttima tiyden
korvauksen periaate mutta korvauksen lopullinen rahallinen mééra jii
riippuvaiseksi arviosta haitan ja vahingon suuruudesta. Koska haitan ja vahingon
arvioon liittyy harkinnanvaraisia tekijoité, sdtié on halukas sopimaan
minkélaisella kohtuullisella osuudella osoittamastaan haitasta ja vahingosta
kaupunki on valmis korvaukseen.

Edelleen pyyddamme saada kaupunginhallituksen péités maankiyttémaksun
maksuehdoista. S&4tion tarkoituksena on rahoittaa kaavauudistuksesta aiheutuvat
vilittomaét kustannukset realisoimalla rakennusoikeutta asuinrakentamista varten.
Toteutuksen epdvarmuustekijoiden vuoksi vallitsevissa olosuhteissa, pyydimme
saada maksuaikaa maankayttékorvauksen maksamiseksi 12 kuukautta kaavan
lainvoimaiseksi tulon jilkeen.

Kauniainen, 28.2.2024

Stiftelsen Bensows Barnhem Granhyddan sr puolesta

Liite EI JULKINEN
Villa Bensow, perusparannuksen ja uudisrakentamisen
kustannusero, 24.11.2023



