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Valituksenalainen p&atos

Kauniaisten kaupunginvaltuusto hyvaksyi 16.9.2024 § 40 asemakaavan muutoksen
ja siihen liittyvan tonttijaon muutoksen koskien 1. kaupunginosan korttelia 200 ja
puistoalueita (Gresantie 1-5). Hyvaksymispdatoksesta on valitettu Helsingin
hallinto-oikeuteen, joka on pyytanyt Kauniaisten kaupunkia antamaan valituksista
lausunnon 30.12.2024 mennessa. Hallinto-oikeuden lausuntopyynt6 ja valitukset
ovat asian oheismateriaalina (ei julkaista).

Kaupungin hallintosddannén mukaan (§ 19, kohta 23) kaupunginhallitus antaa
lausunnon/selityksen valtuuston paitoksestd tehdysta valituksesta, jos

kaupunginhallitus katsoo voivansa yhtya valtuuston paatokseen.

Valitusten keskeinen sisalto ja perustelut

Valitus 1 (kaksi espoolaista asunto-osakeyhtiotd):

Valittajat vaativat, ettd hallinto-oikeus kumoaa valituksenalaisen
kaupunginvaltuuston paatdksen asemakaavan ja tonttijaon hyvdksymisesta ja
palauttaa asemakaavan uudelleen kasiteltavaksi.

Valituksessa esitetddn, ettd kaava-alueelle kaavoitetut kolmikerroksiset
asuinrakennukset poikkeavat selkedsti ympaéristostddn, kaava-alueeseen
rajoittuvalla Espoon puolen pientaloalueella suurimman sallitun kerrosluvun
ollessa kaksi kerrosta. Valituksessa todetaan, etta valittajien kiinteistot sijaitsevat
maastollisesti noin yhtd kerrosta alempana kuin kaavamuutosalue ja ettd
kiinteistoille toteutuneet rakennukset ovat osin yksikerroksisia, osin
kaksikerroksisia. Edelleen valituksessa todetaan, ettd kaavavaiheessa ei ole
riittavasti selvitetty maanpinnan tasojen korkeuseroja, jonka vuoksi suunniteltu
kolmikerroksinen rakentaminen ei sovellu ymparistéonsa eikda myoskdaan huomioi
riittavasti kaavan tavoitetta sailyttaa suojeltavien vanhojen huviloiden hallitseva
asema maisemassa. Valittajien mukaan suunniteltu rakentaminen aiheuttaa
merkittavad varjostusta valittajien rakennusten piha-alueille, ja ettd nakymat
uudisrakennuksista naapuritaloihin loukkaavat asukkaiden yksityisyydensuojaa.

Lisaksi valituksessa esitetaan, ettd tonttiliikenteen jarjestaminen kaava-alueen
eteldisimpaan asuinkortteliin Oravamaentien kautta on kaytdnndssa toimimaton
ratkaisu, joka lisaantyvan likkenteen myo6ta vaarantaisi liikenneturvallisuutta ja
aiheuttaisi haittaa kadunvarren asukkaille.

Valituksessa vedotaan MRL 54 §:n 2 ja 3 momenttiin. MRL 54 §:n 2 momentin
mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle,
turvalliselle ja viihtyisalle elinympdristélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja
liikenteen jarjestamiselle. Edelleen pykadlan 3 momentin mukaan asemakaavalla ei



saa aiheuttaa kenenkdin elinympariston laadun sellaista merkityksellista
heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei myodskddn saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta
haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta
voidaan valttda. Lisdksi valituksessa todetaan, etta asemakaavoituksessa on
sovellettava perustuslain 6 §:ssd ilmenevaa yhdenvertaisuusperiaatetta.

Valittajat katsovat, ettd kaavaratkaisusta aiheutuvat haitat voidaan valttaa
kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta siten, ettd kaavalla
mahdollistetaan korkeintaan kaksikerroksisten asuinrakennusten rakentaminen
seka niin, ettd asuintonttien liikkenne ohjataan kulkemaan Gresantien kautta.

Valitus 2 (nelja espoolaista yksityishenkil6a):

Valituksessa vaaditaan, ettd valituksenalainen paatés tulee kumota ja
asemakaavan muutos palauttaa uudelleenvalmisteltavaksi  valituksessa
esiintuodut seuraavat seikat huomioiden. Eteldisimman A-korttelialueen
rakennukset tulee olla korkeintaan kaksikerroksisia ja alueen rakennusoikeutta
tulee alentaa tdhdn suhteutettuna, lisdksi korttelialueen liikenne tulee ohjata
Gresantien kautta. Lisdksi valituksessa vaaditaan, ettd yhdessd asemakaavan
valmistelun yhteydessa tulee toteuttaa katusuunnitelma Oravamadentien
katualueen kevyen liikenteen vaylasta, ja kyseinen vayla tulee toteuttaa
Oravamadentien lansipuolelle.

Valituksessa esitetddn, etta kaavan hyvaksymispdatds on ollut virheellinen ja
lainvastainen seuraavista syistd; rakennusoikeuden sijoittelu ja rakennusten
korkeus, lilkkennejarjestelyt ja asemakaavan muutoksesta tiedottaminen.

Valittajat katsovat, ettd eteldisimpaan A-kortteliin osoitettu kolmikerroksinen
rakentaminen sijoittuu maastollisesti ymparistdaan korkeammalle ja aiheuttaisi
naapurikiinteistéjen elinympariston merkittdvaa heikkenemistd ja kohtuutonta
haittaa naapurustolle.

Liikennejarjestelyiden osalta valittajien nakemys on, ettd kaavassa ei ole huomioitu
riittavalla tavalla kevyen liikenteen jarjestamistda Oravamdentien varteen.
Valituksessa vaaditaan, ettd kevyen liikenteen yhteyden mahdollistavan
katusuunnitelman valmistelu olisi pitdnyt aloittaa viimeistddn samanaikaisesti
asemakaavan valmistelun kanssa. Valittajat myos esittavat, ettd eteldisimman A-
korttelialueen liilkenteen ohjaaminen Oravamaentien kautta on
lilkenneturvallisuuden kannalta toimimaton ratkaisu, kaavan valmistelussa ei ole
selvitetty liikenteellistd toteutettavuutta Oravamdentien osalta ja etta
korttelialueen liikenne tulisi ohjata Gresantien kautta.

Valituksessa my0ds kyseenalaistetaan, onko asemakaavan valmistelusta ja
nahtavillda olosta tiedotettu asianmukaisesti. Valittajien kasityksen mukaan
asemakaavan muutoksesta ei ole kuulutettu julkisesti, eika valittajille ole tullut
tietoa asemakaavan muutosehdotuksen nahtavilla olosta. Valittajien mukaan
ainoa tiedoksianto hankkeesta olisi annettu vuonna 2012, kun asemakaavan
muutos kdynnistyi, mutta taman jalkeen naapurimaanomistajia ei olisi suoraan
tiedotettu uusista kaavavaiheista.

Kaupungin lausunto:




Kuntalain 135 §:n mukaan valtuuston antamaan paatokseen haetaan muutosta
kunnallisvalituksella hallinto-oikeudelta. Valituksen saa tehda silla perusteella,
etta:

1) paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa;

2) paatoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai

3) paatds on muuten lainvastainen.

Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen ja kunnallisvalituksen saa tehda se,
johon padatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos
valittdmasti vaikuttaa (asianosainen) seka kunnan jasen. Valittajat eivat ole kunnan
jasenia. Ndin ollen muutoksenhaun kohteena olevan paatoksen tulisi vaikuttaa
valittdmasti valittajien oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun, jotta heilla olisi asiassa
valitusoikeus. Asianosaisen kasite on erilainen ja jossakin maarin suppeampi kuin
MRL:n 62 §:n osallisen kasite. Kaupunki jattda hallinto-oikeuden harkintaan
valituksen 2 jattdjien (4 yksityishenkil6d) valitusoikeuden asiassa.

Valituksissa 1 ja 2 on vedottu paatdksen lainvastaisuuteen. Lainvastaisuuden
osalta jaa osin epaselvaksi, minka kaikkien sddnnodsten kohdalla valituksen 2
jattajat katsovat tapahtuneen lainvastaisuutta. Vastineessa pyritddan kuitenkin
kattavasti vastaamaan kaikkiin vaitteisiin.

Asemakaavamuutoksen sisélté

Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueesta muutetaan asuinkdayttéon ja alueelle
osoitetaan tdydennysrakentamista maisemalliset ja kulttuuriympariston arvot
huomioiden.

Alueella sijaitsevat kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta huvilaa Villa Bensow ja
Villa Solhaga osoitetaan suojeltavaksi. Vanhojen huviloiden valittdmaan
laheisyyteen ei osoiteta rakentamista, myods Paul Olssonin suunnitteleman
muotopuutarhan alue Bensowin huvilan ymparilla sdilytetdan rakentamattomana.
Asuinrakentaminen on osoitettu suunnittelualueen itdosaan ja vyleisten
rakennusten tdydennysrakentamista on esitetty korttelin keskiosiin. Asuinkorttelit
muodostavat oman kokonaisuutensa kaavamuutoksen tavoitteiden mukaisesti.
Itdosan asuinrakentaminen on osoitettu kaksi- ja kolmikerroksisena siten, etta
Bensowinkujan alkupddhan on esitetty korkeintaan kaksikerroksisia erillis- tai
paritaloja (kaavamerkintd AO) ja Bensowinkujan itdpuolelle ja suunnittelualueen
eteldosaan on esitetty korkeintaan kolmikerroksisia asuinrakennuksia
(kaavamerkintd A). A-korttelialueiden asuinrakennukset eivat saa muodostaa
muurimaista vaikutelmaa katualueen suuntaan, muutoin asuinrakennusten
sijoitteluun on kaavassa jatetty valjyytta. Kaavamerkinta A sallii paallekkaisten
asuntojen toteuttamisen, jolloin se mahdollistaa erilaisten pientalojen tai
pienkerrostalojen toteuttamisen.

Uudisrakennusten tulee arkkitehtuuriltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltdan
sopeutua alueen suojeltuihin rakennuksiin ja muuhun rakennettuun ymparistoon.
Uudisrakennusten julkisivujen padasiallinen materiaali tulee olla puuta.
Rakennusten julkisivuissa tulee kayttda laadukkaita materiaaleja. Esitetty uusi
asuinrakentaminen  kiinnittyy  kaupunkirakenteellisesti ~ Espoon  puolen
pientalovaltaiseen rakennuskantaan. Rakentamisen tehokkuudessa on huomioitu
alueen sijainti keskeisten liikennevaylien ja kattavien joukkoliikenneyhteyksien
laheisyydessa.



Kulku asuinkortteleihin on osoitettu Bensowinkujan kautta ja eteldaisimman
asuinkorttelin osalta Espoon puolelta Oravanmaentien kautta. Suunnittelualueen
eteldosaan on osoitettu 5 m levea katualuevaraus, jolla mahdollistetaan muuten
Espoon puolella kulkevan Oravamdentien varren jalkakaytdavan jatkaminen
Oravamaentien ja Bensowinkujan vyhdistavalle yhdistetylle jalankulun ja
polkupyoraliikenteen vaylalle. Bensowinkujan katualuevarausta jatketaan etelaan
kaupungin rajalle saakka. Bensowinkuja sdilyy paattyvana katuna, jolloin alueelle
ei muodostu lapiajoliikennetta. Pysakointi on esitetty maantasopysakdinting,
pysakdintiin kaytettdavat alueet tulee jasennelld istutuksin. Yleisten rakennusten
korttelialueen saatto- ja huoltoliikenne on esitetty jarjestettavaksi jatkossakin
Gresantien puolelta olemassa olevien liittymien kautta.

Rakentamisen kerrosluku, korkeus ja varjostus

Kaupunki katsoo, ettd suunnittelualue soveltuu sijaintinsa perusteella esitettyyn
rakentamiseen. Rakentamisen madrdssd ja sijoittelussa on huomioitu alueen
maisemalliset ja kulttuurihistorialliset arvot sekd kaupunkirakenteellinen
liittyminen pientalovaltaiseen ymparistoon, mutta myos alueen sijainti keskeisten
lilkennevaylien ja kattavien liikenneyhteyksien |ldheisyydessa, johon rakentamista
on tarkoituksenmukaista keskittaa.

Suunnittelualueen A-korttelialueiden suurin sallittu kerrosluku (lll) ei poikkea
olennaisesti  ympadroivan  asuinrakennusten  korttelialueiden  sallitusta
kerrosluvusta (Il). Yhden kerroksen eroa ei voida pitdd kohtuuttomana
poikkeamana. Eteldisimman A-korttelialueen rakentaminen sijoittuu l[ahimmillaan
6 metrin etdisyydelle valittajien tonttien rajoista ja n. 12 metrin etdisyydelle
olemassaolevista naapuritonttien rakennuksista. Kaavoituksen yhteydessa
laaditun varjostustutkielman perusteella suunniteltu uudisrakentaminen ei
aiheuta merkittdvaa varjostustusta lahialueen asuinrakennuksille,
varjostusvaikutusta aiheutuu Iahimpien naapurirakennusten pihoille kesalla ilta-
auringon aikaan. Rakentamisen varjostusvaikutusta naapuritonteille voidaan pitaa
kaupunkialueella tavanomaisena.

Kaupunki toteaa, ettd yhdenvertainen kohtelu ei tarkoita maankdyton
suunnittelussa sitd, ettd vierekkaisilla tonteilla pitdisi olla kayttotarkoitukseltaan
tai rakentamisen maaran ja korkeuden osalta samanlaista rakentamista. Tontin
sijainti ja olosuhteet maarittavat sen, millaista maankayttéa kullakin tontilla on
mahdollista olla. Kaupunkiolosuhteissa pientaloja ja kerrostaloja sijoittuu
vierekkaisille tonteille.

Liikennejdrjestelyt

Eteldisin A-korttelialue rajoittuu Espoon Oravamaentien katualueeseen, jolloin se
on luonnollisin ratkaisu, josta korttelialueen liittyminen katuun on jarjestettavissa.
Kaavassa korttelialueelle osoitetun 27 asunnon aiheuttamaa lilkkennemaaraa ei
voida pitaa kohtuuttomana liikennerasituksena kadulle. Kaavan valmistelussa on
oltu yhteydessa Espoon asemakaavoituksen liikkennesuunnitteluun korttelialueen
liittymisesta katuverkkoon eikd liittymista Oravamadentielle ole pidetty
ongelmallisena huomioiden suunnitellun rakentamisen ja sen aiheuttaman
autoliikenteen maard. Samassa yhteydessd on myds noussut esiin tarve varata
katutilaa Kauniaisten puolelta Oravamaentien loppupdahan, jossa jalkakdytavalle
ei ole tilaa Espoon puoleisella katualueella. Kaavassa osoitettu uusi katualuevaraus
mahdollistaa tilavarauksellisesti jalkakdytdvan toteuttamisen ja voidaan katsoa,
ettd kaavaratkaisu ndin ollen mahdollistaa alueen liikenneturvallisuuden



parantamisen. Ehdotusvaiheessa kyseinen katualuevaraus oli osoitettu
merkinnalld pp: jalankululle ja polkupyérdilylle varattu katu. Hyvaksymisvaiheessa
Oravamdentien varteen osoitetusta katualuevarauksesta on poistettu ko.
merkintd. Katualueen kautta on tarkoitus jarjestaa liittyminen siihen rajoittuvalle
A-korttelialueelle, jota pp-merkintd ei mahdollista. Pp-yhteys ei myodskaan
nykyiselldaan jatkuisi Kauniaisten rajalta eteenpdin. Ndin ollen on katsottu, etta
tavallinen katualuevaraus on tarkoituksenmukaisempi ja antaa enemman
lilkkumavaraa katusuunnittelulle. Katualuevarauksen tarkoituksena on kuitenkin
mahdollistaa jalankulkuyhteyden jatkuminen Oravamaentien koko matkalle.
Varsinainen katusuunnitelma voidaan laatia voimassa olevan asemakaavan
mukaiselle katualueelle. N&in ollen katusuunnitelman laatiminen ei ole
ajankohtaista kaavamuutoksen ollessa vireilla.

Asemakaavan muutoksesta tiedottaminen

Suunnittelualueen asemakaavamuutos on kaynnistynyt alueen maanomistajan
aloitteesta. Kaupunginhallitus on paattanyt 29.8.2012 § 212 asemakaavan
muutoksen  kaynnistamisestd. Hankkeen alkuperdinen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on paivatty 3.9.2012 ja sitad on viimeksi paivitetty 13.2.2023.
Asemakaavoitusprosessin aikana osallisia on tiedotettu hankkeen eri vaiheista ja
mahdollisuudesta antaa palautetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
todetulla tavalla. Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille 11.9.2012.
Suunnittelualueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajille on ldahetetty kirjeet
asemakaavan vireilletulosta. llmoitus kaavoitustyon jatkumisesta seka paivitetysta
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ldahetetty kirjeitse suunnittelualueen
sekd naapurikiinteistéjen maanomistajille. Kirjeet on lahetetty myds Asunto-
osakeyhtioé Espoon Gneissille ja Asunto Oy Oravamadentie 3:lle, joiden osakkaita
valituksen jattajat ovat. Lisdksi asiasta on ilmoitettu lehtikuulutuksella 13.6.2019.
Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 17.10.2019-22.11.2019. Luonnoksen
nahtavilld olosta on kuulutettu kaupungin ilmoitustaululla ja lehtikuulutuksella.
Suunnittelualueen ja naapurikiinteistéjen maanomistajille on lahetetty kirjeitse
tieto luonnoksen nahtaville asettamisesta. Kirjeet on ldhetetty myds Asunto-
osakeyhtid Espoon Gneissille ja Asunto Oy Oravamadentie 3:lle, joiden osakkaita
valituksen jattajat ovat. Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla 16.2.—
20.3.2023. Ehdotuksen nahtavilld olosta on kuulutettu kaupungin ilmoitustaululla
ja lehtikuulutuksella. Suunnittelualueen ja naapurikiinteistéjen maanomistajille on
lahetetty kirjeitse tieto ehdotuksen nahtaville asettamisesta. Kirjeet on ldhetetty
my0s Asunto-osakeyhtio Espoon Gneissille ja Asunto Oy Oravamaentie 3:lle, joiden
osakkaita valituksen jattajat ovat. Kaupunki katsoo, ettd kaavamuutoksen vaiheista
on tiedotettu lain edellyttamalla tavalla.

MRL 54.2 § ja MRL 54.3 §

MRL 54.2. §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnon
ymparistéa tulee vaalia eikda niihin liittyvida erityisia arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistéssa on oltava riittavasti puistoja tai
muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Kaupunki katsoo, etta asemakaava on
laadittu noudattaen mitd MRL 54.2 §:ssd on sadddetty. Kaavaa laadittaessa on
alueelle laadittu lukuisia selvityksid eri asiantuntijioden toimesta. Lisaksi
kaavamuutoksen vaikutusten arviointi on laadittu kattavasti. Kaupunki katsoo, etta
kaava on laadittu siten, ettd se perustuu riittaviin selvityksiin ja vaikutusten



arviointiin, joiden johdosta voidaan myos todeta ettda MRL 54.2 §: n mukaiset
asemakaavan sisaltovaatimukset tayttyvat.

Huomioiden uudisrakentamisen kerrosluku, etdisyys olemassa olevista
rakennuksista sekd muut alueen ominaisuudet, suunniteltu uudisrakentaminen ei
aiheuta kohtuutonta haittaa tai kenenkaan elinympariston laadun merkityksellista
heikkenemista siten kuin MRL 54.3 §:ssa tarkoitetaan.

Lopuksi

Kauniaisten kaupunki katsoo, ettd valituksissa ei ole esitetty sellaisia
laillisuusperusteita, joiden vuoksi valituksenalainen kaupunginvaltuuston paatoés
olisi kumottava. Kaava perustuu lain edellyttamiin selvityksiin ja vaikutusten
arviointeihin sekd tayttda maankayttd- ja rakennuslain mukaiset asemakaavan
sisdltovaatimukset. Kaavan laatimisen yhteydessa on riittdvdassa maarin arvioitu
kaavamuutoksen vaikutukset. Kaavoitusmenettely ja vuorovaikutus on toteutettu
lain edellyttamalla tavalla.

Kauniaisten kaupunki katsoo edelld mainituilla perusteilla, etta valituksissa ei ole
esitetty sellaisia syitd, joiden vuoksi valituksenalainen kaupunginvaltuuston paatos
tulisi kumota, muuttaa tai palauttaa uudelleen valmisteltavaksi. Kauniaisten
kaupunki pyytdaa kunnioittavasti, ettd Helsingin hallinto-oikeus hylkaa valitukset
vaatimuksineen kokonaisuudessaan.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Oheismateriaali:

Jakelu:

KH 09.12.2024 § 175

871/10.02.03/2021

Yhdyskuntavaliokunta esittaa kaupunginhallitukselle, ettad se antaa Helsingin
hallinto-oikeudelle edelld olevan lausunnon Gresantie 1-5 asemakaavan
muutoksen ja tonttijaon muutoksen hyvaksymispaatoksesta jatettyjen valitusten
johdosta.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

El JULKAISTA Hallinto-oikeuden lausuntopyyntd, 13.11.2024
El JULKAISTA Valitus 1
El JULKAISTA Valitus 2

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Paatos:

Kaupunginhallitukselle paattaa antaa Helsingin hallinto-oikeudelle edelld olevan
lausunnon Gresantie 1-5 asemakaavan muutoksen ja tonttijaon muutoksen
hyvaksymispaatoksesta jatettyjen valitusten johdosta.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.



Oheismateriaali:
El JULKAISTA Hallinto-oikeuden lausuntopyyntd, 13.11.2024
El JULKAISTA Valitus 1
El JULKAISTA Valitus 2

Jakelu:
Helsingin hallinto-oikeus



