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§ 101
Soukansalmi, asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi korttelin 33124
tontin 1 osalta, alue 412000, 33. kaupunginosa Soukka
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Paatdésehdotus Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

paattda maankaytto- ja rakennuslain 60 §:n perusteella, ettd asemakaava
Soukansalmi, alue 412000, on vanhentunut korttelin 33124 tontin 1 osalta.

Kasittely
Keskustelun aikana puheenjohtaja Kemppi-Virtasen kannattamana teki
seuraavan paatdsta koskevan muutosehdotuksen: "Asemakaava todetaan
ajanmukaiseksi. Perustelu: Asemakaavoituksen yhteydessa on harkittu
kyseessa olevan rakennuksen suojelun tarve, eika tassa ole tapahtunut
muutosta. Asemakaava on toteutumassa vireilla olevan rakennusluvan
mukaisena, joten lain edellyttdmaa perustetta vanhentuneisuuden
toteamiselle ei ole.”

Nevanlinna Finstrémin kannattamana teki seuraavan muutosehdotuksen:
"Lautakunta paattanee lisaksi, ettd asemakaava on vanhentunut myos
luontoarvojen ja kaupunkiympariston osalta.”

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi, etta oli tehty kaksi kannatettua
muutosehdotusta ja asiasta on aanestettava.
Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi puheenjohtajan
aanestysehdotuksen siten, ettd aluksi danestetdaan puheenjohtajan
muutosehdotuksesta, jonka jalkeen tarvittaessa aanestetdan Nevanlinnan
muutosehdotuksesta.

Ensimmaisessa aanestyksessa aanestettiin puheenjohtajan
muutosehdotuksesta siten, etta ne, jotka kannattavat esittelijan
pohjaehdotusta danestavat JAA ja ne, jotka kannattavat puheenjohtajan
muutosehdotusta danestavat El.

Aznestyksessa JAA &ania tuli 6 ja El 8ania 6. Adnestyksen jalkeen
puheenjohtaja totesi kaupunkisuunnittelulautakunnan kuudella (6) danella
kuutta (6) vastaan, yhden (1) poissa ollessa ja puheenjohtajan danen
ratkaistessa hyvaksyneen paatosta koskevan muutosehdotuksen eika
tarvetta toiselle danestykselle ole.

Aanestyslista on poytakirjan liitteena.

Paatos



Selostus

Kaupunkisuunnittelulautakunta
paatti todeta asemakaavan olevan ajanmukainen.

Nevanlinna jatti paatoksesta eriavan mielipiteen, joka on poytakirjan
litteena.

Ajanmukaisuuden arviointi koskee korttelia 33124. Tontilla sijaitsee 1930-
luvulla rakennettu historiallinen merenrantahuvila Villa Vinge
pihapiireineen. Kaavan ajanmukaisuuden arviointi on tullut vireille
ymparisto- ja rakennuslautakunnan aloitteesta rakennuslupahakemuksen
kasittelyn yhteydessa.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla:
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Haettu uudisrakennuslupa

DEAS Asset Management Oy, Kastelli-talot Oy Easyin seka yksityishenkil
ovat hakeneet rakennuslupaa 29.6.2023 14 kpl kaksikerroksiselle
omakotitalolle, niihin kytkeytyville autokatoksille, talousrakennukselle seka
kuudelle maalampo6porakaivolle Soukassa korttelin 33124 tontille 1
osoitteessa Soukan rantatie 19. Hankkeen kerrosala on 2 074 k-m?, josta
on lisékerrosalaa 285 k-m2. Suunnitelma ylittdd asemakaavanmukaisen
rakennusoikeuden 95 k-m2. Rakentamisen yhteydessa puretaan
talousrakennus. Tontilla oleva leikkimdkki sailytetaan, mutta siirretaan
tontilla uuteen paikkaan. Tontilla oleva vapaa-ajan rakennus sailytetaan.

Rakennusluvan kasittely

Rakennuslupaa on kasitelty ymparisto- ja rakennuslautakunnassa
29.6.2023. Ymparist6- ja rakennuslautakunta teki 29.6.2023 § 105
paatdksen: "Lautakunta paatti yksimielisesti palauttaa asian uudelleen
valmisteltavaksi, koska vuonna 1993 vahvistettu asemakaava tulee
paivittda. Perusteluna palautukselle on Espoon kaupunginmuseon



lausunto, jossa se katsoo, ettei hanketta tule toteuttaa voimassa olevan,
rakennussuojelun nakdkulmasta vanhentuneen asemakaavan ja
rakennuslupamenettelyn kautta, vaan alueelle tulee laatia asemakaavan
muutos, jolla turvataan Villa Vingen kulttuurihistoriallisten arvojen
sailyminen ja ohjataan uudisrakentamisen koko, sijoitus ja erityispiirteet
alueen arvoille paremmin sopivaksi.”

Ymparistd- ja rakennuslautakunnan paatdksen johdosta asemakaavan
ajanmukaisuus on arvioitava maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti.

Asemakaavojen ajanmukaisuuden arviointi maankaytto- ja
rakennuslaissa

Maankaytto- ja rakennuslain (5.2.1999/132, MRL) mukaan asemakaava on
laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys taikka
maankaytdn ohjaustarve sita edellyttdd. Maankayton ohjaustarvetta
arvioitaessa on otettava huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve ja
elinkeinoeldman toimivan kilpailun edistdminen (MRL 51 §).

Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa
ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi
(MRL 60 § 1 momentti).

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja
joka merkittavalta osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa
myontaa sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden
kayton tai ymparistokuvan kannalta olennaista merkitysta, ennen kuin
kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden. Arviointi ei kuitenkaan
ole tarpeen, jos kaavan ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden
viiden vuoden aikana. Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi voidaan
samalla kertaa suorittaa alueella, joka muodostaa arvioinnin kannalta
tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden (MRL 60 § 2 momentti).

Arvioinnin edellytyksista on lain esitdissa (HE 101/1998) todettu muun
ohella, etta toteuttamatta olevan osan merkittavyytta samoin kuin
lupahakemuksessa tarkoitetun rakennuksen merkittavyytta on arvioitava
alueiden kayttoon tai ymparistokuvaan liittyvien nakodkohtien ja vaikutusten
kannalta. Arvioinnin kohteeksi tulisi vain sellainen maaraajan voimassa
ollut kaava, josta toteuttamatta oleva osa on maarallisesti merkittava
(esimerkiksi yli puolet rakennusoikeudesta) tai muutoin vaikutukseltaan
alueiden kayton tai ymparistokuvan kannalta merkittava. Arviointi on usein
tarkoituksenmukaista suorittaa laajemmalla alueella kuin mita
rakennuslupahakemus koskee. Myds kysymys siita, milloin asemakaava
on merkittavalta osalta toteuttamatta, on arvioitava tarkoituksenmukaisen
kokonaisuuden muodostavan alueen puitteissa. Tallainen alue voi olla
esimerkiksi kortteli tai laajempikin kokonaisuus.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen on ilmoitettava asemakaavan
ajanmukaisuuden arvioinnista vastaavalle kunnan viranomaiselle
rakennuslupahakemuksen vireilletulosta, jos on ilmeista, etta
asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi on suoritettava ennen
rakennusluvan myontamista. Rakennusluvan kasittelya on talldin lykattava,
kunnes asemakaavan ajanmukaisuus on arvioitu tai todettu, etta arviointiin
ei ole tarvetta. limoituksen saatuaan kunnan on ilman tarpeetonta
viivytystd arvioitava asemakaavan ajanmukaisuus ja ilmoitettava arvioinnin
tuloksesta rakennusvalvontaviranomaiselle (maankaytté- ja
rakennusasetus 68 §).



Jos kunta katsoo asemakaavan olevan ajanmukainen, paatdkseen ei saa
hakea muutosta valittamalla (MRL 60 § 2 mom). Rakennusluvan kasittely
jatkuu normaalisti, kun rakennusvalvontaviranomaiselle on lahetetty tieto
asemakaavan ajanmukaisuutta koskevasta paatdksesta.

Jos kunta on arvioinnissaan todennut asemakaavan vanhentuneeksi, ei
rakennuslupaa voida myéntaa ennen asemakaavan muuttamista.
Paatoksesta tulee voimaan rakennuskielto asemakaavan muuttamista
varten (MRL 61 §). Kunnan paatokseen, jolla kaava on katsottu
vanhentuneeksi, voi asianosainen hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen (MRL 190 §).

Asemakaavan ajanmukaisuutta on arvioitava ottaen huomioon
asemakaavan sisaltovaatimukset, muun ohella vaatimus rakennetun
ymparistdn vaalimisesta. Tarkasteltaviin kysymyksiin kuuluu muun muassa
se, onko kaavan mitoitus ja kayttotarkoitus ajan tasalla, ohjaako kaava
riittdvasti ja tarkoituksenmukaisesti yhdyskunnan kehittamista ja
rakentamista, vastaako kaava kunnan nykyisiin tavoitteisiin ja onko se
yleiskaavallisten ndkemysten mukainen.

Espoon kaupungin hallintosdannén | osan 4 luvun 18 §:n 9 kohdan
mukaan asemakaavojen ajanmukaisuudesta paattaa
kaupunkisuunnittelulautakunta.

Voimassa oleva asemakaava ja yleiskaavatilanne

Suunnittelualueella on voimassa Soukansalmi 412000 asemakaava
(vahvistettu ymparistoministeriossa 14.7.1993). Asemakaavassa tontti on
osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi (AP), jolle saa rakentaa enintaan
kaksikerroksisia rakennuksia, ei saa tehda paaasiassa maanpaallista
kellaria ja kaavassa osoitetun rakennusoikeuden liséksi saa tontille
rakentaa asukkaiden varasto-, huolto- ja vastaavia tiloja korkeintaan 15 %
kerrosalasta. Voimassa olevassa asemakaavassa tontille ei ole osoitettu
suojeltuja rakennuksia. Osa tontista on merkinnalla S-2:
luonnonmukaisena sailytettava tontin osa, jota saa kayttaa leikkiin ja
oleskeluun. Aluetta tulee hoitaa niin, ettei maiseman luonne oleellisesti
muutu.

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, jossa alue on
osoitettu A, asuntoalueeksi. Alueen lansipuolella sijaitsee virkistysaluetta
(V), jolla kulkee virkistysyhteys.

Kaupunginhallitus paatti 13.5.2024 asettaa nahtaville koko kaupungin
kasittavan yleiskaavan (Espoon yleiskaava 2060) kaavaluonnoksen.
Yleiskaavaluonnos on nahtavilla 3.6.—3.9.2024. Yleiskaavaluonnoksessa
alueelle on osoitettu kaavamerkinnat pientalovaltainen alue (AP),
virkistysalue (V) seka rantaraitin yhteysmerkinta.

Alueen kuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Soukan rantatien varrella meren rannalla osana
Soukanrannan kallioista ja metsaista rantamaisemaa. Tontilla sijaitsee
1930-luvulla rakennettu historiallinen merenrantahuvila Villa Vinge
pihapiireineen. Villa Vinge on aikansa huomattavan arkkitehdin Kaarlo
Borgin suunnittelema ja edustaa tyylillisesti klassismi-funktionalismi
murrosvaihetta. Alueen lansipuolelle merenrantaan on asemakaavassa
osoitettu rantaraitin linjaus.



Kuuleminen

Rakennusluvan hakijalle on varattu tilaisuus lausua mielipiteensa
ajanmukaisuuden arvioinnista ja kaupunginmuseon lausunnosta. Hakija
katsoo kirjeessaan, ettd kyse ei tosiasiallisesti ole asemakaavan
ajanmukaisuuden arvioinnista MRL 60 §:ssa tarkoitetulla tavalla, vaan
pelkastaan halusta suojella 1930-luvun alussa rakennettu Villa Vinge.
Hakija katsoo, etta perusteita ajanmukaisuuden arvioinnille ei ole olemassa
ja vaatii, etta rakennuslupa on myonnettava hakemuksen mukaisesti.
Hakija esittdd myds mahdollisen MLR 57 §:n nojalla annettavan
suojelumaarayksen olevan kohtuuton. Hakijan kirjelméat ovat asian
oheismateriaalina.

Arvioinnin perustelut

Tarkasteltavan alueen asemakaava on ollut voimassa yli 13 vuotta ja se on
kokonaan toteutumatta korttelin 33124 osalta. Alueella voimassa oleva
asemakaava on hyvaksytty vuonna 1991 ja se on tullut voimaan vuonna
1994.

Kortteli 33124 on historiallisten arvojensa vuoksi eroteltavissa
asemakaavasta omaksi kokonaisuudekseen. Se eroaa historiallisten
arvojensa vuoksi todelliselta kayttotarkoitukseltaan muista Soukansalmen
alueen asuinpientalojen korttelialueista. Ymparisto- ja rakennuslautakunta
on paatoksessaan kaupunginmuseon lausuntoon perustuen todennut
asemakaavan vaativan paivitysta. Ymparisto- ja rakennuslautakunta on
nain tehnyt arvion koskien MRL 60 §:n 2 momentissa saadettya
edellytysta, ettd rakennuslupaa ei saa myontaa sellaisen uuden
rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai ymparistokuvan
kannalta olennaista merkitysta, ennen kuin kunta on arvioinut
asemakaavan ajanmukaisuuden.

Espoon kaupunginmuseo on lausunnossaan todennut, ettéd vanhan
huvilarakennuksen lisaksi myos rakennukseen liittyva terassi seka
alkuperaisen puutarhasuunnitelman mukainen pihapiiri tulee turvata.
Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa rakentamisen sijoittumisen Villa
Vingen valittdmaan laheisyyteen niin, etta silla on vaikutusta alkuperaisen
puutarhasuunnitelman mukaisen pihapiirin sailymiseen. Haetulla
rakentamisella on tdssad suhteessa MRL 60 §:n 2 momentissa tarkoitettua
alueiden kayton tai ymparistokuvan kannalta olennaista merkitysta.
Ajanmukaisuuden arvioinnin edellytykset ovat nain ollen olemassa.

Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi on suoritettava alueella, joka
muodostaa arvioinnin kannalta tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden.
Voimassa olevassa tonttijaossa korttelissa 33124 sijaitsee yksi tontti.
Voimassa oleva asemakaava on kokonaan toteuttamatta korttelin osalta.
Arviointi on tarkoituksenmukaista suorittaa koko korttelin alueelta.

Villa Vinge on vuonna 2001 haettu suojeltavaksi rakennussuojelulain
nojalla. Suojeluesitykseen liittyvassa lausunnossaan Museovirasto on
pitanyt Villa Vingea ja sen pihapiiria kulttuurihistoriallisesti arvokkaana ja
rakennussuojelulain 2 §:n tarkoittamana kohteena. Museovirasto on
kuitenkin katsonut, ettd rakennuksen ja sen lahiympariston suojelu tulee
ensisijaisesti turvata maankaytto- ja rakennuslain keinoin asemakaavan
muutoksella. Espoon kaupunki on puolestaan lausunnossaan todennut,
ettd asemakaavan muutokseen voidaan ryhtya. Tahan perustuen
Uudenmaan ymparistokeskus ei maarannyt kohdetta suojeltavaksi
rakennussuojelulailla. Espoon kaupunki ei kuitenkaan ole kaavamuutosta



Oheismateriaali

toteuttanut, ja korttelissa on edelleen voimassa vuonna 1994 voimaan
tullut asemakaava.

Nailla perusteilla Espoon kaupunkisuunnittelukeskus esittaa, ettd voimassa
oleva asemakaava ei turvaa riittavalla tavalla Villa Vingen ja sen pihapiirin
suojeluarvoja ja kaava on siina osoitetun rakennusoikeuden sijoittumisen ja
rakennetun ymparistdn arvojen vaalimisen osalta vanhentunut. Villa
Vingen rakennuksen ja pihapiirin suojeluarvojen seka voimassa olevan
asemakaavan mahdollistaman uuden rakentamisen yhteensovittaminen
edellyttaa ajantasaista asemakaavallista tarkastelua. Mahdollisen MRL 57
§:n nojalla annettavan suojelumaarayksen kohtuullisuus tulee arvioitavaksi
asemakaavan muutoksen yhteydessa.

1 Aanestystulosraportti § 101
Eriava mielipide Nevanlinna 21.8.24

- Rakennushankkeen esittelyaineistoa

- Ymparistd- ja rakennuslautakunta péytakirja 29.6.2023 §105

- Rakennushankkeen kirje Espoon kaupungin
kaupunkisuunnittelulautakunnalle 20.6.2024

- Rakennushankkeen kirje Espoon kaupungin
kaupunkisuunnittelulautakunnalle 22.12.2023

- Kaupunginmuseon arvio Villa Vingen suojelutavoitteista 12.4.2024



