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Kauniaisten kaupunginvaltuustolle

VVO Kodit Oy:n hakemus asemakaavan muuttamiseksi 4. kaupunginosan korttelin
49 tonteilla 22 ja 23 (Asematie 10-14)

Asiaan liittyvan julkisen keskustelun ja Kauniaisten kaupungin aiempien asiaa koskevien paatésten
johdosta haluamme kaavamuutoksen hakijana todeta asiassa seuraavaa:

Lyhyesti VVO-konsernista

VVVO-konserni on johtava kiinteistdjen omistamiseen ja asuntojen vuokraukseen erikoistunut yritys,
joka omistaa noin 32 500 vuokra-asuntoa 39 paikkakunnalla Suomessa. Tavoitteenamme on vuo-
sittain aloittaa vahintadan 1000 uuden markkinaehtoisen Lumo-vuokra-asunnon rakennuttaminen.
VWO:lla on télla hetkella rakenteilla 1147 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa padosin paakaupunki-
seudulle.

VVO:n asunto-omaisuus Kauniaisissa
VVO Kodit Oy omistaa Kauniaisissa yhteensa 160 vuokra-asuntoa, jotka kaikki ovat vapaarahoit-
teisia. Asunnot on rakennettu vuosina 1969-1975. VVO on mahdollisuuksien mukaan halukas li-

sdamaan vapaarahoitteisten vuokra-asuntojensa maaraa Kauniaisissa.

Asematien 10 ja Asematie 12-14

Asematien rakennusten tekninen kunto on huono ja ne ovat teknisen elinkaarensa lopussa.

Rakennusten asuntojakauma ei vastaa nykyistd vuokra-asuntokysyntad, siitdkdan huolimatta, etta
Kauniaisten alueella myés suuremmille ja siten kokonaisvuokraltaan kallimmille asunnoille on ta-
vanomaista enemman kysyntaa.

Rakennukset vaatisivat suunnitteluratkaisuistaan johtuen erittain laajan ja kalliin peruskorjaukseen,
jonka toteuttaminen johtaisi vahintaan uudistuotantoa vastaaviin kustannuksiin lopputuloksen ol-
lessa kuitenkin selvasti huonompi. Korjattujenkaan rakennusten esteettémyys, muu asuttavuus ja
asuntojakauma eivat kuitenkaan vastaisi nykyajan vaatimuksia.

Korjausinvestoinnin takaisinmaksu vaatisi merkittavasti korkeampaa vuokratasoa, kuin kohteista
olisi edes teoriassa mahdollista perid asuntojen suuresta keskipinta-alasta johtuen. Asematien
rakennusten korjausta ei siis ole mahdollista toteuttaa taloudellisesti jarkevalla tavalla.

Em. syista johtuen VVO Kodit Oy ei tule korjaamaan Asematien kohteita. Tulevina vuosina heikke-
neva tekninen kunto lisdnnee tyhjakayttéa ja vaikeuttanee vuokrausta, jolloin joudumme myés
joustamaan nykyisista asukasvalinnan kriteereistdmme.
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Muut kohteet
Bredantie 8:ssa sijaitsevan kohteen keskipinta-ala on erittdin suuri, eika siten enda vastaa vuokra-
asuntokysyntaa.

Thurmannin puistotie 2:ssa sijaitsevat asunnot korjataan rakenneosien elinkaaren sité vaatiessa.
Naiden rakennusten nykyinen kunto ja asuntojakauma mahdollistavat korjaamisen tavalla, jossa
lopputulos vastaa paikallista vuokra-asuntokysyntéa ja on taloudellisesti mahdollista toteuttaa.

Kavallintie 1:ss3 sijaitsevan kohteen peruskorjaus alkaa 1.8.2016. Kohteen asukkaat on jo irtisa-
nottu peruskorjauksen vuoksi. Peruskorjauksen kokonaiskustannusarvio on 6 miljoonaa euroa ja
se valmistuu tdman hetkisen arvion mukaan marraskuussa 2017.

Kaupunkikuva

Asian kasittelyn aikana, varsinkin julkisessa keskustelussa, on toistuvasti viitattu Asematien tontti-
en keskeiseen sijaintiin ja rakennusten vaikutukseen kaupunkikuvaan. Nakemyksemme mukaan
kaupunkikuva ei itseisarvoisesti huonone, mikéli vanhat ja kdytdnndssa purkukuntoiset rakennuk-
set korvattaisiin uusilla. Toisaalta kyseisten rakennusten purkaminen lahivuosina on vaistamaténta
riippumatta siitd, tutkitaanko kaavan ajanmukaisuus / muutetaanko kaavaa nyt ennakoivasti vai ei.
Purkamisella on kaupunkikuvaan merkittava vaikutus, erityisesti mikali uudisrakentaminen viivas-
tyy kaavoituksen takia pidemmaksi aikaa.

Asematien tonttien sijainti on kiistatta kaupunkikuvallisesti keskeinen ja mm. rakennusten kadun-
puoleisen julkisivun massoitteluun, materiaaleihin ja iimeeseen muutoinkin tulee kiinnittéa erityista
huomiota. Tama on alusta asti ollut VVO:n tavoite.

Kasityksemme mukaan Kauniaisten kaupungin kaupunkikuvalliset toiveet sekd muut ndkemykset
kyetaén ongelmitta ottamaan huomioon mahdollisen kaavamuutosprosessin aikana.

Asian késittely ja siihen liittyvit seikat

VVO Kodit Oy on 23.9.2013 hakenut Asematien tonttien kaavamuutosta. Kauniaisten kaupungin-
valtuusto paatti 15.9.2014 olla hyvaksymatta asemakaavamuutosta perusteenaan mm. se, ettei ko.
tontteja ole mainittu Maankaytén kehityskuvassa. Valtuusto on sittemmin hyvaksynyt Kauniaisten
maankaytdn ja asumisen kehityskuva 2015:n kokouksessaan 21.9.2015. Paivitettyyn Maankaytén
kehityskuvaan Asematien tonttien muodostama kokonaisuus on otettu mukaan. Taméan jélkeen
VVO Kodit Oy teki uuden hakemuksen asiassa syyskuussa 2015.

Muut kaavamuutokset Asematien tonttien laheisyydesséa
Kauniaisten kaupunginhallitus on 26.1.2015 hyvaksynyt asemakaavan muuttamisen Asematie 10-

14 vastapéaata olevalle 4. kaupunginosan korttelin 46 tontille 3 (Asematie 13), jolla nyt sijaitsee
likerakennus. Kaavamuutos muuttaa tontin kayttétarkoituksen asuinkerrostontiksi. Kaavamuutok-
sen hakijana on Maatalousyrittdjien elakelaitos. Paatdkselle ei asetettu edellytykseksi sitd, etta ko.
tontti pitaisi ensin ottaa mukaan maankaytén kehityskuvaan, johon se lisattiin mydhemmin kaava-
muutospaétdksen jalkeen.
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Kauniaisten kaupunginhallitus hyvaksyi 23.11.2015 asemakaavan muutoksen 4. kaupunginosan
korttelin 49 tonttien 31 ja 32 seka kiinteistén 402-2-283 (Palokunnantie 1-3 ja Bredantie 15). Haki-
joiden tavoitteena on kaavamuutos, joka mahdollistaisi kerrostalorakentamisen nykyisille pientalo-
tonteille.

Yhdenvertaisuus
Mikali Asematien tontteja koskevaa hakemusta ei hyvaksyttéisi, Kauniaisten kaupunki ei kasityk-
semme mukaan kohtelisi kaavamuutosten hakijoita yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.

Kaavamuutosasiassa on sen kasittelyn aikana virkamiesten toimesta lausuttu asiasta tavalla, joka
vastaa kasitystdmme kaavamuutoksen tarpeesta seka niista olosuhteista, joiden nojalla asia tulisi
ratkaista.

Lopuksi

Huolimatta siité, ettd olemme selkeasti iimoittaneet, ettei Asematien rakennuksia tulla korjaamaan,
on asian kasittelyn aikana mm. yhdyskuntalautakunnassa nostettu esiin ajatus kohteiden peruskor-
jaamisesta purkamisen vaihtoehtona. Peruskorjaus ei ole mahdollinen edelld kerrotuista taloudelli-
sista syista eika siten tule toteutumaan.

VVO:n tavoitteena on toteuttaa Asematien tontille laadukkaita, Kauniaisten vuokra-
asuntokysynnan erityispiirteitd vastaavia, pysyvaan vuokrakayttéon tulevia vapaarahoitteisia vuok-
ra-asuntoja, joiden voi olettaa kiinnostavan laajemminkin Helsingin seudulla tyéskentelevia erin-
omaisten likenneyhteyksien ja lahipalvelujen vuoksi.

Nakemyksemme mukaan on kaikkien osapuolten yhteinen intressi, etta tontin kaavoitusta tarkiste-
taan vastaamaan nykypdivan vaatimuksia. Kaavamuutoksella tontille voitaisiin laadukkaiden ja
ajanmukaisten asuntojen lisaksi toteuttaa esim. toimiva pysékdintiratkaisu. Kaavamuutos toimisi
osaltaan keinona tiivistda kaupunkirakennetta Kauniaisten keskustan alueella erinomaisten raide-
ja linja-autoliikenneyhteyksien varrella. Kauniaisten keskusta-alueen tiivistdminen turvaisi osaltaan
myo&s keskustan lahipalveluita ja niiden kehittymista lisdantyvan asukasmaéran ja erityisesti lisdan-
tyvan pientalouksien maaran kautta.

Liséatietoja
Olemme niin haluttaessa valmiit tulemaan Kauniaisten kaupunginvaltuuston kokoukseen 8.2.2016
perustelemaan nakemyksidmme laajemmin.

Lisatietoja antaa investointijohtaja Mikko Suominen, p. 040 5040915, mikko.suominen@vvo fi

Helsingissa 28. paivana tammikuuta 2016
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