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Valtuutettu T. Miettinen ym. allekirjoittamassa aloitteessa (9.6.2025) ehdotetaan
kaupungilta toimenpiteitd uusien talojen kaavoittamiselle ja rakentamiselle.
Aloitteen mukaan Kauniaisissa on paljon vanhoja kaavatontteja, joissa on 700 m2
rakennusoikeus kahdelle talolle tai muutoin suuri rakennusoikeus. Aloitteen
mukaan olisi hyva tarkastella suurella rakennusoikeudella olevien tonttien osalta
sitd, ettd asuntojen lukumé&ara olisi voimassa olevaa vanhaa kaavaa laajempi /
vapaampi.

Toisena asiana valtuustoaloitteessa viitataan mm. Espoon valmisteilla olevaan
rakennusjarjestykseen ja esitetddn etta Kauniaisten rakennusjarjestykseen lisataan
pykald, mika mahdollistaa sivuasunnon rakentamisen.

Valtuustoaloite oheismateriaalina.

Rakennusoikeus suurilla tonteilla / asuntojen lukumaaran lisdys

Kauniaisten lisarakentamispotentiaalia sisdltavat pientalotontit ovat padosin
yksityisessa omistuksessa ja toteutuvat siten maanomistajien omien intressien
mukaisesti. Pientaloalueiden tiivistdmisen kannalta oleellista on uusien asuntojen
rakentaminen. Kauniaisten maankayton kehityskuvan yhteydessa (KV 28.8.2023)
on tutkittu pientalotontit, joilla on mahdollista toteuttaa uusia asuntoja voimassa
olevien asemakaavojen mukaisesti. Rakentamattomien ja vajaasti rakennettujen
pientalotonttien tilanne oli vuoden 2023 syksylld seuraava. Kauniaisissa on n. 900
kaavoitettua pientalotonttia, joilla on rakennusoikeutta yhteensa n. 550 000 k-m?
eli n. 58 % kaavoitetusta rakennusoikeudesta. Kokonaan rakentamattomia
pientalotontteja oli vuonna 2023 26 kpl. Rakennusoikeutta nailla tonteilla on n. 16
000 k-m? ja rakennettavia asuntoja laskennallisesti n. 91 kpl. Vajaasti rakennettuja
pientalotontteja, joille on jaljelld olevan rakennusoikeuden ja asuntojen
lukumaaran perusteella mahdollista rakentaa lisda asuntoja on n. 170 kpl. Valtaosa
ndistd on kahden asunnon tontteja, joille on rakennettu yksi asunto. Asuntoja
vajaasti rakennetuille tonteille voitaisiin nykyisten asemakaavojen mukaan
rakentaa laskennallisesti lisda n. 227 kpl. Asukasmdadrdssa tama tarkoittaisi
laskennallisesti n. 680 (3 hlo/as) asukkaan lisdysta. Kauniaisissa toteutuu
pientalotonteille asuntoja vuosittain noin 10-15 kpl. Viime vuosina toteutuminen
on ollut tatakin alhaisempaa.

Vuonna 2004 paivitetyssd maankayton yleissuunnitelmassa (Masu 2) luotiin
periaatteet ns. isojen pientalotonttien rakennusoikeuden uudelleen
jarjestamiselle.  Talléin paatettiin, ettd  yksittdisista kaava-alueista
kehittamistoimenpiteitd voidaan harkita ns. Meurmanin 12.11.1964 vahvistuneen
asemakaavan yli 3.000 m2:n tonteilla, joissa enimmaisrakennusoikeus 775 k-m2
voidaan jakaa vapaasti enintddn kolmen (3) asunnon kesken. Talléinkin tontille
sallittava peittoala 350 + 75 = 425 m2 ja kokonaisrakennusoikeus 775 k-m2 jaisivat
ennalleen. Tontteja ei mydskadan kaupunkikuvallisista ja rakenteellisista syista



jaeta. Siind tapauksessa, ettd em. mainitulla kaava-alueella tontin pinta-ala on
4.500 m2 tai suurempi olisi mahdollista rakentaa nelja asuntoa peittoalan ollessa
600 m2 ja kokonaisrakennusoikeus 800 k-m2. Talléin myds mahdollisuus tontin
jakamiseen olisi olemassa.

Seka Meurmanin ettd muissakin asemakaavoissa edellytettyd paritaloasuntojen
kytkemista ei pideta valttamattomana yleismaareena. Tapauskohtaisesti tarpeita
voi kuitenkin olla ja ne selvitetadan asemakaavamuutosten ja poikkeamispaatosten
vhteydessa tapauskohtaisesti.

Muiden kaava-alueiden isoilla yli 4.500 m2:n tonteilla voidaan tapauskohtaisesti
harkita rakennusoikeuden maaraa, mikali alueen maankaytolliset tavoitteet ja
kaavoitushistoria tukevat tontin kehittamista.

Em. kehittamisperiaatteet ovat ohjeena asemakaavoja muutettaessa edelleenkin.
Asemakaavamuutoksien yhteydessa harkitaan niiden soveltuvuus
tapauskohtaisesti ottaen huomioon tontin sijaintitekijat kuten maasto, tontin
muoto, rakennuskanta, ymparoivat tontit jne.

Kauniaisten erityispiirteita ovat mm. vehreys, puutarhamaisuus ja
kulttuurihistoria, joiden vaaliminen onnistuu mm. edelld mainittuja
kaavoitusperiaatteita noudattaen. Kaupunki tiedostaa, ettd osa asemakaavoista
eivat kaikilta osin vastaa nykyisia maankayton suunnittelun ja rakentamisen
asettamia vaatimuksia. Nailtd osin asemakaavojen ajan tasalla pitdminen on
ensisijainen tavoite, koska Kauniainen haluaa tarjota
taydennysrakentamiskohteita, joiden kaavat ovat toteutuskelpoisia. Maankayton
viimeisemmassa kehityskuvassa (KV 28.8.2023) on tutkittu myds voimassa olevissa
asemakaavoissa esiintyneitd ja kaupunkikuvassa epamaaraisiksi jadaneita yleisia
alueita maankadytdén uudelleenarvioinnin kannalta. Nama alueet ovat ns.
kehittamiskohteita, joita on mahdollista realisoida kaavamuutoshankkeina
kaavoitusohjelman ja kaavoituksen kaynnistamispaatosten kautta.

Sivuasunto rakennusjarjestysessa

Rakentamislain kolmannen luvun 17 §:ssd sdadetddn seuraavaa. Kunnassa on
oltava rakennusjarjestys. Rakennusjarjestyksen maardykset voivat olla erilaisia
kunnan eri alueilla.

Rakennusjarjestyksessa ~ voidaan  antaa  paikallisista  oloista  johtuvat
suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon
ottamisen sekd hyvan elinympariston toteutumisen ja sailyttamisen kannalta
tarpeelliset maaraykset. Rakennusjdrjestyksen maardykset eivdat saa olla
kiinteistonomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia.

Rakennusjarjestyksen maardykset voivat koskea rakennuspaikkaa ja muita alueita,
rakennuksen kokoa ja sen sijoittamista, rakennuksen sopeuttamista ymparistoon,
rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita rakennusta pienempia
rakennuskohteita, rakennetun ympariston hoitoa, vesihuollon jarjestamista, seka
muita niihin rinnastettavia paikallisia rakentamista koskevia seikkoja.

Rakennusjarjestyksessda olevaa maadrdystd ei saa soveltaa, jos vyleis- tai
asemakaavassa taikka Suomen rakentamismaardyskokoelmassa julkaistussa
maarayksessd maaratdan asiasta toisin.




Edelld esitetyn Rakentamislain pykalan 17 perusteella asemakaava-alueilla, jos
asemakaavassa on madritelty asuntojen lukumaara, ei rakennusjarjestyksessa
voida antaa maaraysta, joka on ristiriidassa kyseisen maarayksen kanssa.
Sivuasuntoa ei ole missdan lainsdaadanndssa maaritelty, mutta jos sivuasunnolla
tarkoitetaan itsendista asuntoa, se on asemakaavan tarkoittama asunto ja sen
pitada sisdltya asemakaan sallimaan asuntojen maksimimaaraan rakennuspaikalla.
Jos asemakaavassa ei ole madritelty asuntojen lukumaaraa voi asuntoja rakentaa
kaavan salliman rakennusoikeuden puitteissa ilman rakennusjarjestyksen
maarayksia.

Kauniaisissa ei ole asemakaavan ulkopuolista aluetta, jossa voisi rakentaa asuntoja,
joten rakennusjarjestykseen ei ole tarvetta lisdta maaraysta sivuasunnosta.
Kauniaisten rakennusvalvonnan tulkinnan mukaisesti yhden asunnon sisalla
voidaan erottaa kaksi huoneryhmaa, joissa molemmissa on asumiseen tarvittavat
tilat. Taten asunnon sisdlla voi olla useampi keittio tai kylpyhuone seka
sisaankdynti. Huoneryhmien valilla tulee kuitenkin aina olla kulkuyhteys. Na&ita
huoneryhmia ei ole varsinaisesti nimetty sivuasunnoiksi, mutta niitd voidaan
kayttda itsendiseen  asumiseen, esimerkiksi vanhenevan ikdpolven
rinnakkaisasumiseen tai aikuistuvan lapsen itsendisen asumiseen. Nama
huoneryhmat eivat kuitenkaan muodosta erillisia asuntoja, eika niiltd edellyteta
ndin kahden asunnon valisida teknisida vaatimuksia (palo — &anitekniset ym.
vaatimukset).

Espoon  rakennusvalvonnassa  sivuasunto on  madritelty  ainoastaan
rakennusjarjestysluonnoksessa, jota ei ole viela kasitelty
(rakennusjarjestysluonnos palautettiin  kasittelyyn 5.6.2025 Ymparisto- ja
rakennuslautakunnan toimesta)

Espoon rakennusjdrjestysluonnosesitys 5.6.2025

23 a § Sivuasunnon rakentaminen

Rakennuspaikalle on mahdollista rakentaa sivuasunto, joka kuuluu
rakennusjarjestyksessa tai poikkeamispaatoksessa tai kaavassa maariteltyyn
rakennusoikeuteen. Sivuasunnon tulee tayttaa seuraavat edellytykset:

e sivuasunto rakennetaan asuinrakennuksen laajennuksena tai
kytkettynd pdidasuntoon ja asunnoilla on yhteinen pihapiiri, vesihuolto
ja tieliittymd.

e sjivuasunnon ja pddasunnon tulee muodostaa kokonaisuus ja ne
muodostavat yhden rakennuspaikan.

e sjivuasuntoon tulee olla esteetén kulkuyhteys.

e sjivuasunnon tulee olla pienempi kuin pédasunto, kuitenkin enintéén 60
k-m2.

e sivuasunnolle tulee rakentaa vdhintddn yksi autopaikka.

e sivuasunnon rakentaminen ei koske lomarakentamista

e Jos kiinteist6llé on olemassa oleva, rakennushistoriallisia arvoja
sisdltdvd asuinrakennus, sen voi muuttaa sivuasunnoksi, kun se
sijaitsee pddasunnon kanssa samalla rakennuspaikalla, samassa
pihapiirissé, enintéiéin 20 metrin pddssd pddasunnosta ja silld on
yhteinen tieliittymd pééasunnon kanssa. Rakennuksen
rakennushistoriallinen arvo tulee osoittaa selvityksin.”



Edelld esitettyjen perusteluiden mukaan suurella rakennusoikeudella olevien
tonttien osalta ei nahdda mahdollisena, ettd asuntojen lukumaarda nostettaisiin
voimassa olevien asemakaavojen vastaisesti.

Myoskdan esitetyn  sivuasuntomadardayksen lisddamiseen vireilla olevaan
rakennusjarjestyksen paivitykseen ei nahda edellytyksia.

Yhdyskuntavaliokunta on kasitellyt kokouksessaan samansisaltéisen vastauksen
kyseiseen valtuustoaloitteeseen.

Johtava rakennustarkastaja Sirkka Lamberg:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Jakelu:

Rakennusvaliokunta katsoo asian omalta osaltaan kasitellyksi ja paattaa
lahettda vastauksen valtuustoaloitteeseen tiedoksi yhdyskuntatoimelle,
kaupunginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle.
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