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1. INLEDNING
1.1 VAD AR EN UTVECKLINGSBILD?

Utvecklingsbilden kompletterar planlaggningen och utgor ett strategiskt dokument som
utarbetas som stod for anvandningen och utvecklingen av markomraden. | egenskap av en
oversiktlig plan placerar den sig i markanvandningshierarkin jamsides med generalplanen
som ett inofficiellt malprogram som styr detaljplanen. Utvecklingsbilden &r en beskrivning
av den framtida markanvandningen, de faktorer som inverkar p& denna och de andringar
den orsakar. | utvecklingsbilden beaktas bl.a. befolkningsutvecklingen, hallbarheten och
utvecklingsbehoven i servicen, arbetsplatsernas utveckling, befintliga markanvandnings-
planer, den omgivande omradesstrukturen, eventuella projekt och allmanna samhalleliga
trender.

Utvecklingsbilden framstélls i allméanhet som en atskadlig kombination av text, kartor,
diagram och bilder. | utvecklingsbilden kan man valja utvecklingsomraden som granskas
noggrannare i anslutning till utvecklingsbilden eller i ett senare skede. Eftersom
utvecklingsbilden &r ett strategiskt dokument, bér den granskas och uppdateras exempelvis
varje fullmaktigeperiod.

Grankullas forsta utvecklingsbild godkéndes i stadsfullméktige 15.3.2010 (8§ 13).
Utvecklingsbilden géllde for tidsperioden 2009-2017 och motsvarade darmed tidsmassigt
den gemensamma planeringen i huvudstadsregionens kommuner. Utvecklingsbildens mal
och mojligheter faststélldes i en arbetsgrupp bestdaende av fortroendevalda och
tjansteinnehavare. | 6vrigt utarbetades utvecklingshilden som tjanstearbete.

DA en ny fullmaktigeperiod borjade 2013, uppdaterades ocksa den tidigare
utvecklingsbilden i syfte att gora den forenlig med det nya fullmaktiges mal. Stadsstyrelsen
aterremitterade  arendet 2.10.2013 for precisering av tyngdpunkterna i vissa
utvecklingsbehov. Man beslutade att fortsatta arbetet med utvecklingsbilden i en 6éppnare
process jamfort med den tidigare behandlingen samt sd att den nu omfattar aven
privatagda marker och utg6r en visionsartad helhetsbild av markanvéandningen i Grankulla.
En remissdebatt om dmnet ordnades 20.1.2015 med samhallstekniska namnden och
stadsstyrelsen. Dessutom diskuterades det annu pagaende arbetet med utvecklingsbilden
med samhallstekniska namnden 24.3.2015 och med stadsstyrelsen 15.4.2015. Den nya
utvecklingsbilden fér markanvandning och boende har utarbetats som tjanstearbete.

1.2 UTVECKLINGSBILDENS STRUKTUR

Grankullas utvecklingsbild for markanvandning och boende &r en strategisk plan pa
visionsniva. Den galler hela kommunens omrade och framférs som scheman i kartform
jamte kompletterande texter, bilder och ritningar. Den uppdaterade utvecklingsbilden galler
for aren 2015-2040. P& sa satt 6verensstammer den tidsmassigt med den gemensamma
planeringen i huvudstadsregionens kommuner.

Storsta delen av Grankulla stads omrade har detaljplanlagts. Trots det har man under detta
arbete gatt in for att fordomsfritt séka upp potentiella omraden for utbyggnad samt
kompletteringsbyggande och ersattande byggnation. De objekt som ansetts vara varda
noggrannare granskning har samlats pa en karta som anvants som underlag for
utvecklingsbilden. Dessa objekt bestar i regel av omraden som staden ager men datrtill
sadana privatagda omraden som staden diskuterat med markagarna — i vissa fall mycket
preliminart.



Utvecklingsbilden &r inte avsedd att utgdra en fullstandig lista 6ver de potentiella omraden
for vars del detaljplanen kan andras. Aven pa andra hall kan detaljplaneandringar inledas
enligt rddande behov pa initiativ av privata aktorer eller staden. Planlaggningen av ett
objekt som ingar i utvecklingsbilden inleds inte automatiskt, utan objektens
markanvandningsmassiga utvecklingspotential undersdks alltid innan &arendet bereds
vidare. Aven da ar det stadsstyrelsen som beslutar om inledandet av planandringen efter
behandling i samhallstekniska nédmnden. | rapportens senare del presenteras en
riktgivande prioritetsordning med hjalp av vilken foérutsattningarna att &ndra detaljplanerna
for objekten i utvecklingsbilden undersoks.

Ambitionen ar att med utvecklingshilden paverka utvecklandet av staden sa att Grankullas
sardrag beaktas. Malet ar att bevara Grankullas livskraft och beharskade tillvaxt samt
inverka positivt pa stadens aldersstruktur och goéra bostadsutbudet mangsidigare.
Utvecklingsomraden finns framst i sadana delar av staden som redan fran forut ar
effektivast bebyggda: kring stationerna, langs med huvud- och matargator samt efter
provning och i ringa utstrackning pa kanterna av eller inne i smahusomraden. Malet har
varit att utnyttja den redan utbyggda kommunaltekniken. | den fortsatta planeringen &r det
viktigt att man vid varje detaljplanedndring som inleds sarskilt beaktar hur byggnationen
placeras i miljon samt de natur- och kulturhistoriska vardena och rekreationsférbindelserna.

I utvecklingsbilden utreds ocksa hur invanarantalets kommande 6kning inverkar pa behovet
av offentlig basservice. Ett syfte med utvecklingsbilden ar att ge riktlinjer for hur service
kan placeras med tanke pa markanvandningen. | varje servicesektors eget program
granskas noggrannare vilka innehalls- och lokalitetsbehov serviceproduktionen medfor.

Grankullas utvecklingsbild fokuserar saledes pa foljande fragor:
e strategi for stadsstrukturen
e utvecklingsomraden
e detaljplaner som kan forverkligas
e bostadsproduktion som motsvarar efterfragan
e befolkningens aldersstruktur
e boendeformernas fordelning
e servicens hallbarhet

Utvecklingsbilden tar inte stéllning till eventuella behov av att fortata smahusomraden eller
andra enskilda tomter och inte heller till de principer som slagits fast i
markdispositionsplanen (MASU 2). Utvecklingsbilden tar inte heller stéllning till de
detaljplaners tidsenlighet som blir utanfor utvecklingsbilden, aven om man tangerar fragan i
arbetet.

1.3 MAL OCH RIKTLINJER

Till Grankullas sardrag hor — utéver det ringa fysiska omfanget — lummighet, karaktaren av
en manniskonara tradgardsstad, kulturhistoria och rekreationsvarden. Grankulla &r ocksa
en enastaende, tatt bebyggd stad dar avstanden inom staden och till 6vriga delar av
regionen ar korta. Grankulla uppfattas ocksa ofta som en “fardig” stad. Darfér har man i
malsattningsarbetet utgatt fran den nuvarande stadsstrukturen, som utvecklas med
beaktande av ovan namnda sardrag i omraden dar den befintliga kommunaltekniken gor
det maijligt.



Grankullas detaljplaner har till stora delar upprattats for flera artionden sedan, varfor de inte
till alla delar svarar mot de krav som dagens markanvandning och byggnation stéller. Till
dessa delar har staden som primart mal att halla detaljplanerna uppdaterade, eftersom
staden vill erbjuda platser for kompletterade byggnation dar planerna gar att forverkliga. |
syfte att kunna omvardera markanvandningen har man i detta sammanhang ocksa
granskat sadana allméanna omraden som férekommit i gamla detaljplaner och ger ett diffust
intryck i stadsbilden. | utvecklingsbilden ingar nagra omraden av detta slag, dar
markanvandningen har konstaterats vara vard att studeras narmare. Dessutom omfattar
omprévningen och analysen av planernas tidsenlighet utanfér arbetet med
utvecklingsbilden sadana omraden med gamla detaljplaner for vilkas del planerna ar helt
eller delvis omdjliga att genomfora eller kraver uppdatering t.ex. for att byggratten ska
kunna utnyttjas.

Ett centralt mal ar att mojliggéra en befolkningsokning som ar nédvandig for utvecklingen
av en vital stad, men samtidigt beharskad, genom att stadsstrukturen fortatas i lampliga
omraden. Vid dimensionering av den kompletteringsbyggandet bér man beakta den
existerande offentliga basservicens nuvarande resurser och méjligheterna att utveckla och
effektivera dem, for att staden fortsattningsvis ska kunna producera hogklassiga och
tillrackliga tjanster at sina invanare. Med befolkningstillvaxt kan man ocksa paverka privata
kommersiella serviceproducenters verksamhetsforutsattningar och den véagen goéra
serviceutbudet mangsidigare.

Stadens mal i frdga om befolkningstillvaxt ar 10 000 invanare fram till 2020 och 12 000 fram
till 2040, vilket &r i linje med huvudstadsregionens arliga tillvaxtmal om en procent.

Som utgangspunkter och mal i utvecklingsbilden fér markanvandning och boende har man
med beaktande av Grankullas sardrag satt upp foljande riktlinjer:

STYRKA OCH SJALVSTANDIGHET

- Aktivt utvecklande av stadsstrukturen
o for att trygga ett tillrackligt antal byggplatser
o for att mojliggora en beharskad befolkningstillvaxt
o for att balansera kommunens ekonomi
- Mojliggérande av en mangsidig bostadsproduktion
o aven for att mojliggora boende till ett skaligt pris i enlighet med de
strategiska malen
o for att uppfylla MBT-forpliktelserna
- Bevarande av stadens sarpragel
o en utveckling som tar hansyn till sardragen och sker pa egna villkor

EFFEKTIVT UTNYTTJANDE AV KOMMUNALTEKNIKEN

- Den nya markanvandningen styrs till omraden med fardig kommunalteknik
- Planlaggningsekonomisk analys
- Trivsamheten, naturmiljderna och rekreationsférbindelserna tryggas



EN FUNGERANDE STADSSTRUKTUR OCH ENHETLIG STADSBILD

- Tidsenliga, genomfdrbara detaljplaner som svarar mot efterfragan
- Fortatande av stadsstrukturen

o inarheten av stationerna samt

o langs med huvudgatorna
- Enhetligande av stadsbilden och gaturummen

2. UTGANGSPUNKTER
2.1 DEN BYGGDA MILJONS UTVECKLING

Grankulla stad har utvecklats av ett villasamhélle som grundades i bérjan av 1900-talet.
Villabebyggelsen, som grundade sig pa stora tradgardstomter, var till en borjan
koncentrerad till omradena langs jarnvagen och kring Galltrask. Ar 1920 blev villasamhallet
koéping, och den férsta detaljplanen faststalldes 1941. Den hér detaljplanen andrade
knappast alls stadsbhilden i Grankulla, utan tvartom accentuerades samhéllets parkaktiga
miljo. Kommunens status som sjalvstandig koping och det vaxande antalet invanare gjorde
det anda nodvandigt att planlagga tomter for service.

£

Telefonforeningens hus, 1920-talet

Efter kriget var de stora villornas tid forbi. |1 Grankulla bérjade man bygga egnahemshus
som var storre an i genomsnitt. Képingen blev betydligt stérre nar Kasabergsomradet
anslots till Grankulla 1957. | det omradet galler &nnu stadens aldsta detaljplan fran 1959.



Grankulla centrum fran soder, 1960-talet

2.2 PLANLAGGNINGSLAGET

Nastan hela Grankulla har i dag en gallande detaljplan. Inom stadens omrade finns 173
detaljplaner, som faststallts under olika tider. De flesta inkluderar kvartersomraden for
smahus. Detaljplanerna tacker drygt 577 ha, dvs. ca 96 % av stadens omrade.
Planeringen av markanvandningen handlar darfér om att befintliga detaljplaner och andra
planer revideras att motsvara de férhandenvarande behoven.

Ca 298 ha eller lite 6ver hélften av detaljplaneomradet ar byggnadsmark. Over 32 % av det
detaljplanerade omradet ar rekreationsomraden. Det finns drygt 1000 planlagda



byggnadstomter, och deras areal &r i medeltal 2933 m? Det genomsnittliga tomt-
exploateringstalet ar 0,31 och omradesexploateringstalet 0,16. Planerna innehaller
sammanlagt ca 926 000 m? vy byggrétt.

Det finns totalt 70 obebyggda bostadstomter med sammanlagt ca 54 000 m? vy outnyttjad
byggratt. Det kalkylerade antalet bostader som kunde byggas pa de obebyggda tomterna
ar 471. (Se bilaga 1: Markanvandning enligt detaljplanerna)

Liikennealueet Erityisalueet
3% 1%

Katualueet
10%
Vesialueet

2%

Rakennuskorttelit
52%
Virkistysalueet
32%

Detaljplanerade omraden enligt bruksandamal ar 2014.

2.3 BEFOLKNING

Invanarantalet i Grankulla har 6kat klart fran 2005. | slutet av 2014 hade staden 9358
invanare'. De stdrsta aldersgrupperna ar 10—19-aringarna och 40-49-&ringarna. Over 20
procent av befolkningen har fyllt 63 ar, vilket ar mer &n i hela landet och sarskilt i de évriga
kommunerna i huvudstadsregionen®. De minsta aldersgrupperna &r 20—29-&ringarna och
30-39-aringarna. Antalet barn under skolaldern har minskat med drygt 15 % sedan bdrjan
av 2000-talet, och trenden ar fortfarande svagt sjunkande.

! Befolkningsregistercentralen
? Statistikcentralen
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Drygt 80 % av Grankullaborna lever i en familj. Familjernas genomsnittliga storlek ar 3,0
personer. En typisk barnfamilj i Grankulla bestar av bada foraldrarna och tva barn i aldern
7-17 ar. Det finns fa unga barnfamiljer i Grankulla. Det finns allt fler barnlésa familjer, och
andelen ensamboende i befolkningen vaxer stadigt.

® Statistikcentralen och Befolkningsregistercentralen
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2.4 BOSTADSBESTAND OCH BOENDESTANDARD

| slutet av 2013 fanns det sammanlagt 3669 permanent bebodda bostader i Grankulla. Den
genomsnittliga bostadsarealen per person var 47,4 m?. Siffran har héllits p& samma niva
under de senaste aren. Bostadsarealen per invanare ar klart stérre i Grankulla an i de
ovriga kommunerna i huvudstadsregionen eller i hela landet, dar motsvarande siffror ar
2013 var: Esbo 36,2 m?, Helsingfors 34,2 m?, Vanda 35,0 m? och hela landet 39,8 m?.*

Storsta delen av Grankullaborna, ca 65 %, bor i smahus. | slutet av 2013 var den
genomshnittliga arealen i bostader i fristdende smahus 207 m? och i bostader i radhus eller
kopplade hus 122 m?. | flervAningshus var den genomsnittliga bostadsytan 82 m?. Den
genomsnittliga arealen per bostad var 133 m? i Grankulla, medan motsvarande siffra i hela
landet var 100 m? och i huvudstadsregionen 88 m?.°

1%

46 % M Erillispientalot
M rivi- ja ketjutalot
asuinkerrostalot

B muu rakennus

Antalet bostader i Grankulla efter hustyp 2013.°

2.5 PLANERINGSLAGET

2.5.1 SAMARBETE INOM MARKANVANDNING, BOENDE OCH TRAFIK
(MBT) I HELSING-FORSREGIONEN

Helsingforsregionens 14 kommuner har fortsatt med det strategiska samarbetet inom MBT-
delegationen. Helsingforsregionens samarbetsméte (HSYK) godkdnde en vision for
regionen 2009 och fdljande ar 2010 godkandes gemensamma strategiska riktlinjer for
markanvandning, boende och trafik. Ar 2011 lat man som konsultarbete utarbeta en
utvecklingsbild "Den granslésa metropolen”, som handlar om samhallsstruktur och
omradesutveckling i Helsingfors metropolomrade. Det gallande intentionsavtalet om
markanvéandning, boende och trafik 2012-2015 undertecknades mellan regionens
kommuner, samkommunen Helsingforsregionens trafik och staten i juni 2012. Enligt
intentionsavtalet ar det regionala malet att arligen bygga i genomsnitt 12 000-13 000

* Statistikcentralen
® Statistikcentralen
® Statistikcentralen
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bostader. Ambitionen ar att minst 20 % (2 500 bostader/ar) av nybyggnationen i omradets
kommuner ar statsstdédd hyresbostadsproduktion. ARA-hyresbostaderna bér i forsta hand
vara normala hyresbostader. | intentionsavtalet har Grankulla forbundit sig till att arligen
under avtalsperioden producera i medeltal 60 bostéader. ARA-hyresbostddernas andel av
detta ar i genomsnitt 12 bostader per ar. Avsikten ar att forlanga intentionsavtalet efter
2015.

Ett avtal mellan staten och Helsingforsregionens kommuner om att stodja stora
infrastrukturprojekt och framja bostadsproduktionen undertecknades under sommaren
2014. | avtalet forbinder sig kommunerna att uppfylla de mal i friga om bostader och
planlaggning av bostadstomter som ingar i det ovan namnda MBT-intentionsavtalet. Dartill
hojs planlaggningsmalet for foljande avtalsperiod (2016—2019) med ca 25 % jamfort med
nivan i det ovan namnda avtalet. De kommunvisa andelarna godkanns senast under varen
2015. Pa motsvarande sétt stoder staten de stora infrastrukturprojekt som namns i avtalet:
forlangningen av Vastmetron fran Mattby till Stensvik, Centrumslingan och forbattrandet av
kapaciteten p& banavsnittet Helsingfors—Riihiméki (1:a skedet). Atgarderna for att utveckla
infartsparkeringen i regionen samt ansvars- och kostnadsfordelningen beskrivs i
trafiksystemplanen HLJ2015 och tas med i MBT-intentionsavtalet 2016—2019.

For Helsingforsregionen fardigstélldes pa varen 2015 en gemensam markdispositionsplan
(MASU), i vilkken man samordnar utvecklingsprinciperna och lésningarna i fraga om region-
och samhallsstrukturen samt trafiksystemet. MASU kommer att godkénnas under ar 2015.
| samband med arbetet har man beddmt behovet av en gemensam generalplan for
huvudstadsregionen enligt 46 a 8§ i markanvandnings- och bygglagen och konstaterat att en
sadan tills vidare inte behdvs.

Helsingforsregionens delegation for markanvandning, trafik och boende har utarbetat ett
genomférandeprogram 2020 (MBT-2020), dar bl.a. férutsattningarna foér bostadsbyggande i
kommunerna granskas.

Grankulla har for sin egen del iakttagit malen for Helsingforsregionen och uppfyllt malen for
bostadsproduktion enligt MBT-intentionsavtalet, a&ven om malet gallande ARA-produktion
inte uppfyllts till fullo. Trots den tatt bebyggda miljon har Grankulla fortsattningsvis en riklig
planreserv som ger forutsattningar for byggande. Bortsett fran Kasaberget ligger Grankulla
inom de basta nabarhetszonerna, vilket betyder att alla projekt for utveckling av
bostadsproduktionen aven forverkligar det regionala malet om att forlagga
bostadsproduktionen vid goda trafikférbindelser.

2.5.2 MARKDISPOSITIONSPLANEN FOR GRANKULLA 2004 (MASU 2)

Principerna for utveckling av samhallsstrukturen och markanvandningen i Grankulla har
presenterats i den av stadsfullmaktige 13.12.2004 godka&nda markdispositionsplanen (Masu
2). | planen har man analyserat stadens markanvandningsbehov fram till 2020. Centrala
teman i Masu 2 ar gronomraden, den byggda miljon och trafiken. Masu 2 gar till stora delar
ut pa att konstatera de existerande detaljplanerna och innehdller alltsd inte ny
markanvandning.

Enligt Masu 2 finns Grankullas egentliga héghusomraden i centrum och dess narhet samt i
Kasabergsomradet. Med avseende pa boende har staden som mal i Masu 2 att bereda sig
pa nya flervaningshus for bostader i centrum. Avvikande fran Masu 2 har hoghusomraden
likval planlagts vid Batlanningsvagen och kring Bjorkgards station.

Merparten av byggnadsmarken i Grankulla ar smahusomrade. Sarskilt i smahusomradena
enligt de aldsta detaljplanerna finns det annu mdjligheter till kompletteringsbyggande.



12

Malet for Masu 2 ar att bevara den Oppna, grona stadsstrukturen och karaktaren av
villastad i Grankullas smahusomraden. Vid planlaggningen av smahusomraden har praxis i
Grankulla varit att antalet bostader faststélls i detaljplanen. Principen i Masu 2 &ar att
byggratten pa tomterna i smahusomraden inte 6kas genom planéndringar, men att den pa
storre tomter kan fordelas friare mellan bostaderna (bl.a. Meurmans planer fran 1964).

Markdispositionsplanen ar delvis i behov av revidering. | de diskussioner som férdes med
samhallstekniska ndmnden och stadsstyrelsen under 2013 i samband med arbetet med
utvecklingsbilden slog man fast att en revidering hela MASU kraver fér mycket arbete i
relation till den nytta den skulle ge med beaktande av att MASU saknar rattsverkan.
Saledes har samhallstekniska sektorn ansett att revideringen kan utforas till den del det ar
fraga om principerna for detaljplaneéandringar for smahusomraden och for tryggande av
kulturhistoriska varden, och att detta kan ske efter att utvecklingsbilden behandlats.

Plankarta for markdispositionsplanen 2004 (Masu 2).

2.5.3 BOSTADSPROGRAM FOR GRANKULLA 2012-2016 (-2020)

Syftet med bostadsprogrammet foér 2012-2016 ar att granska bostadsbyggandet i staden
samt forutsattningarna och utgangspunkterna for stadens atgarder for att framja
bostadsproduktionen. | programmet utreds bostadsforhdllandena i staden samt de
bostadspolitiska och planlaggningsméssiga mdjligheterna for bostadsproduktion i stadens
regi fram till slutet av artiondet. Bostadsprogrammet beskriver ocksa hur Grankulla stad for
sin del arbetar for att forverkliga huvudstadsregionens gemensamma bostadspolitiska mal.

Grankullas markanvandningsberakningar utgar fran att stadens befolkning kan véaxa till
omkring 10 000 invanare under de narmaste decennierna. Detta kan mycket val vara
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mojligt om den planenliga produktionspotentialen verkstalls. Under ifrdgavarande malperiod
skulle invanarantalet kunna 6ka med 1 200-1 300.

Grankullas malséattning &r att under perioden 2012-2020 producera i genomsnitt 60
bostader per ar och sammanlagt 540 bostader. Tyngdpunkten i bostadsproduktionen har
under de senaste aren legat i centrum och vid Batlanningsvagen, for att under kommande
ar overga till Bjorkgardsomradet. | privatdgda smahusomraden genomfors byggande enligt
de gallande detaljplanerna. Nar det galler omraden som staden ager kan detaljplanerna
granskas for att mojliggora de planerade projekten.

Staden anvander under planperioden den stadsdgda planreserven, som visserligen ar
begransad, for bostadsproduktion och go6r dartill riktade planandringar som stéder
befolkningsmalen. | planlaggningen bor staden @anda beakta ocksa framtida servicebehov
och bereda sig pa dessa.

Stadens ambition ar att skapa en varierande bostadsmiljo i Grankulla med ett mangsidigt
utbud av olika typer av bostader. Det ar speciellt viktigt att det finns tillréckligt med bostader
for unga, for personer som behdéver sarskild hjalp och stéd i sitt boende samt for stadens
anstallda. Att trygga boendet for stadens anstallda hanfor sig till stadens mal att sékerstalla
tillrackliga personalresurser i den allt hardare konkurrensen om arbetskraft.

2.5.4 HELSINGFORSREGIONENS BOSTADSSTRATEGI 2025

For Helsingforsregionen bereds som bast en bostadsstrategi som tar stéllning till den
regionala bostadsfragan. Beredningen av bostadsstrategin  har samordnats med
beredningen av den regionala markdispositionsplanen (MASU 2050) och
trafiksystemplanen (HLJ 2015). Det centrala malet i beredningen har varit att det ska bo
sammanlagt tva miljoner manniskor i Helsingforsregionens 14 kommuner ar 2050. Det har
betyder att den arliga befolkningstillvaxten &r en procent. Bostadsstrategin kommer att
godkannas under ar 2015.

| bostadsstrategin presenteras bostads- och markpolitiska riktlinjer som frAmst ska sttdja
bostads- och markpolitken i regionen men dartil ocksa framja utvecklingen av
markanvandningen, trafiken och boendet som helhet. Med de bostads- och markpolitiska
riktlinjerna efterstravar man framfor allt mangsidigt, kompletterande och férnyande
bostadsbyggande for att fortdta samhallsstrukturen sarskilt i narheten av kollektiv-
trafikférbindelser och i betydande boendekoncentrationer. De markpolitiska medlen bdor
utnyttjas och understéden for bostads- och samhallsbyggande styras sa att detta mal kan
uppnas.

2.6 FRAMTIDSUTSIKTER FOR BOENDE
Nedan har samlats allmanna framtidsutsikter for utveckling av boende:

o Nya bostéader behdvs fortfarande
Det storsta bostadsbehovet i landet finns i Helsingforsregionen. Befolkningstillvxten
vantas fortsatta langt in i framtiden, till stor del till féljd av inflyttning fran utlandet.

o Bostadskvaliteten forbattras
Bostadernas tekniska niva, anordningar och teknik utvecklas. Laget, narservicen och
forbindelserna far 6kad betydelse.

Boendet differentieras
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e Skillnaderna i boende 6kar. Kommunerna konkurrerar om goda invanare. Eftertraktade
invanare &r unga, aktiva, arbetande, valutbildade och samhallstillvanda. Konsumtions-
och placeringsandelen i boende fortsatter att stiga och boendet ar relativt dyrt ocksa
framdeles. En del av de bostadsbehdvande klarar sig inte utan stdd for boendet, och
socialt boende till ett rimligt pris behovs.

e Boendet forvantas vara flexibelt
Boendet bor svara mot invanarnas skiftande livssituationer och familjeférhallanden.
Bostadshusen och bostaderna bor konstrueras sa att de mojliggor flexibla I6sningar.

e Olika boendeformer for olika behov
| olika livsskeden behovs olika slags bostader. Olika aldersgrupper och olika hushall har
olika behov i frdga om boendeform. Hyresboende och delagarboende utgor alternativ till
agarboende.

e Invanarna aldras
Nar invénarpa aldras blir det allt viktigare att bostaderna och boendemiljerna ar
tillgangliga. Aldre invanare behéver mangsidigt serviceboende.

e Forvantningarna pa stadsmiljon okar
Kraven pa boendemiljons kvalitet och sakerhet samt pa servicen blir allt stérre. Det har
galler i synnerhet familjer med barn i dagvards- och skolaldern.

e Manniskorna ror pa sig mera
Manniskorna fortsatter att rora sig mer bade i arbetet och pa fritiden. Pendlingen okar
och langa arbetsresor blir allt vanligare. Man bor gynna boende som stoder sig pa
kollektivtrafik.

e Invanarnas 6nskemal i fraga om boende ar fortfarande konservativa
Finlandarnas forhallande till boende &r vardagligt praktisk. Finland urbaniseras, men
efterfragan pa “stadsnatur” vaxer. Efterfragan ar i allt storre utstrackning inriktad pa
olika former av stadsvillor.

2.7 HUR MAN KAN PAVERKA BEFOLKNINGENS ALDERSSTRUKTUR

Grankulla bor forsoka att delvis korrigera den snedvridna aldersférdelningen hos
befolkningen med hjalp av bostadsutbudet. | Grankulla behovs bostader for i synnerhet 25—
29-aringar och barnfamilier med barn i dagvardsaldern. Befolkningens medelalder kan
sankas med hjalp av dkat antal barnfamiljer. De bostader som ar avsedda foér unga vuxna,
studerande och barnfamiljer bor ha ett rimligt pris. Darfor ar det motiverat att 6ka ocksa
antalet hyresbostéader och olika slags deldgar- och tjanstebostader.

2.8 TILLBYGGNAD I SMAHUSOMRADEN

| Grankulla uppfors arligen ca 10-20 bostader pa smahustomter. Merparten av
smahustomterna, dar Grankullas tillbyggnadspotential finns, ar privatagda och bebyggs
darfor enligt markagarnas egna intressen. Det vasentliga for att fa tatare bebyggda
smahusomraden ar att bygga nya bostader. | samband med uppdateringen av
utvecklingsbilden har man undersokt sddana smahustomter dar det ar mojligt att uppfora
nya bostader enligt géallande detaljplaner. Obebyggda och ofullstindigt bebyggda
bostadstomter framgar av bilaga 2.
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Det finns ca 900 planlagda smahustomter i Grankulla, och den sammanlagda byggratten
pa dessa ar ca 540 000 m2 vy, dvs. ca 58 % av den totala planlagda byggratten. Antalet
helt obebyggda smahustomter ar 65. Den sammanlagda byggratten p& dessa tomter ar ca
29 000 m? vy och det kalkylerade antalet bostader som kan byggas ca 160. Det finns
ocksa ca 200 ofullstandigt bebyggda smahustomter pa vilka det ar mgjligt att bygga fler
bostader utgdende fran den aterstdende byggratten och antalet bostader. Merparten av
dessa ar tomter for tva bostader pa vilka bara en bostad har byggts. Enligt de nuvarande
detaljplanerna ar det kalkylmassigt mojligt att bygga ytterligare ca 360 bostader pa de
ofullstandigt bebyggda tomterna. Det har innebar en tillaggspotential pd ca 900 invanare
(2,5 personer/bostad).
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3. TJANSTER

3.1 HUR EN OKNING AV INVANARANTALET INVERKAR PA
SERVICEBEHOVET

Stadens mal i frdga om befolkningstillvaxt ar 10 000 invanare fram till 2020 och 12 000 fram
till 2040, vilket &r i linje med huvudstadsregionens arliga tillvaxtmal om en procent. Nedan
analyseras hur en 6kning av invanarantalet inverkar pa behovet av offentliga tjanster (se
bilaga 3: Kommunala bastjanster).

3.2 HALSO- OCH SJUKVARD

Nulaget

Grankulla halsocentral svarar for primarvarden for Grankullaborna. Halsocentralens
vardavdelning med 30 vardplatser finns i Ekkulla vid Klapptrask. Dessutom har Grankulla
nio vardplatser pa Bolarskogs sjukhus i Esbo.

Utvecklingsbehov

Dimensioneringen i den kommunala hélsovarden ar i medeltal en lakare och en skétare per
2 000 invanare. Efter att patienterna 1.1.2014 fick ratt att valja halsovardscentral utanfor
sin egen hemkommun har inemot 600 nya Kklienter registrerat sig vid Grankulla halsostation.
De nuvarande halsocentralslokaliteterna racker till ocksa for ett framtida storre
invanarantal, eftersom det ingar i planerna att flytta hemvardsenheten darifran till en annan
lokal. Den O6kande efterfragan kan ocksa bemotas genom att man till exempel forlanger
halsostationens Oppettider.

Nar lagen om ordnandet av social- och halsovarden godkanns och eventuellt trader i kraft i
boérjan av 2017, kan det bli aktuellt med andringar i serviceutbudet i Grankullas primarvard
och socialservice samt i behovet av lokaler. Dessa konsekvenser kan dock &nnu inte
forutses.

3.3 ALDRINGAR OCH ANDRA SOM BEHOVER SERVICEBOENDE

Nulaget

Vardplatser som huvudsakligen ar avsedda for den aldre befolkningen finns i Grankulla pa
Villa Anemone, ett resursforstarkt serviceboende med 20 platser framst for demens-
patienter, samt pa Villa Breda, ett alderdomshem med 18 platser. Villa Apollo
(Brandkarsvagen 7) bestar av 16 hyresbostader for pensionarer och ett grupphem for 6
personer. | det privata bostadsaktiebolaget vid Brandkarsvagen 5 &ger staden fyra
pensionarsbostader och i Casa Senior (Bolagsvagen 31) tre hyresbostader. Utéver de egna
enheterna koper staden saval institutionsvard som serviceboende ocksa av utomstaende
serviceproducenter, sasom till exempel boendeservice for utvecklingsstorda i ett boende
vid Ersvagen (sammanslutning mellan Eteva och Karkulla).

Utvecklingsbehov

| och med att befolkningen 6kar och aldras kommer behovet av serviceboende att vaxa
avsevart. De losningar som staden valjer for tjansteproduktionen inverkar da betydligt pa
stadens behov av lokaler. For dem som behover serviceboende bor det finnas ett urval av
olika boendealternativ, eftersom deras behov ar olika. For att gora vardkostnaderna
rimligare och forbattra vardkvaliteten bor man centralisera de nuvarande spridda tjansterna.
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Enligt riktlinjerna i Grankullas aldrepolitiska strategi (2011-2016) utvecklas Villa Bredas
omrade som ett centrum for aldreservice, dar staden koncentrerar servicen fran radgivning
och dagcenterverksamhet, som utdkas fran den nuvarande, till vard och omsorg dygnet
runt. Malet ar att skapa en hogklassig och attraktiv boende- och servicemiljo.
Servicecentret totalrenoveras, och i tillbyggnadsdelen byggs grupphem for resursforstarkt
serviceboende for ca 60 personer. | omradet byggs dessutom som fritt finansierad
bostadsproduktion tillgangliga bostader, av vilka ungefar halften ar seniorbostader och
halften saddana hyresbostader for vars del staden kan inverka pa valet av hyresgaster.
Boendebehoven hos specialgrupperna i Grankulla har kartlagts, och invanarna onskar
boendeservice enligt en modell dar de far bostad och skraddarskydda tjanster i de
flervaningshus som byggs i samband med Villa Breda eller annanstans i narheten av
service.

Om den malsatta befolkningsokningen forverkligas, racker inte ens utbyggnaden av Villa
Bredas omrade till for att tacka stadens behov av boendeservice. | framtiden borde det
goras mojligt att producera ocksa privat serviceboende nara servicen i centrum.

3.4 DAGHEM
Nulaget

Staden har 8 egna daghem och kdper tjanster av 2 daghem. Sammanlagt har dessa ca 480
dagvardsplatser. Under de senaste aren har antalet daghem minskats och enheterna
forstorats i linje med utredningen om dagvardsnatet 2014-2024. Kasabergets daghem stod
fardigt 2012 och Sansakers daghem 2015. Dessutom har det planlagts en tomt for ett nytt
daghem i Bjorkgard. Utéver de kommunala daghemmen finns det ett privat daghem och ett
privat gruppfamiljedaghem i Grankulla. Daghemmen har kapacitet for att betjna den
nuvarande folkmangden, da en del av familjerna anlitar privat dagvard.

Utvecklingsbehov

Da befolkningen i dagvardsaldern okar, behovs flera vardplatser. Staden kan bemoéta det
Okade behovet genom att anstalla mer personal i de nuvarande daghemmen och bygga ett
nytt daghem i Bjorkgard.

Eventuella lagandringar (lagen om att dela hemvardsstodet mellan féraldrarna, lagen om
obligatorisk forskoleundervisning och lagen om smabarnsfostran) medfor okat behov av
vardplatser; de har lagarnas inverkan kan uppskattas till ca 35 vardplatser. Behovet av flera
platser kan beaktas vid planeringen av Bjorkgards daghem. Nar staden avstar fran att
anvanda de gamla sma daghemmen for kommunal dagvard, bér man 6vervaga att hyra ut
dem till privata daghemsproducenter. Pa det sattet far familjerna ocksa en majlighet att
vélja en liten dagvardsenhet med eventuella egna prioriteringar.

3.5 SKOLOR
Nulaget

Grankulla har tre finsksprakiga och tre svensksprakiga skolor. De finsksprakiga lagre
arskurserna (1-6) finns i Mantymaen koulu, som har 390 elever 2014-2015.
Granhultsskolan ar en svensksprakig lagstadieskola med 400 elever. | Kasavuoren koulu
finns de finsksprakiga hogre arskurserna (7-9) med 335 elever. Det svensksprakiga
hogstadiet — Hagelstamska skolan — har 300 elever. Det finsksprakiga gymnasiet
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Kauniaisten lukio finns i anslutning till Kasavuoren koulu och har 375 elever. Gymnasiet
Grankulla samskola ar ett svensksprakigt gymnasium med 280 elever 2014-2015 och 290
elever under foljande lasar. Grankulla ger ocksa service i stor omfattning till invanare i
grannkommunerna. Lasaret 2013-2014 kom ca 27 % (390) av eleverna i den
grundlaggande utbildningen och ca 70 % (450) av gymnasiestuderandena fran en annan
kommun.

Utvecklingsbehov

Antalet 7-aringar i Grankulla uppskattas sjunka med 11 % fram till ar 2040, medan antalet
13-aringar uppskattas tka med 12 % och antalet 16-aringar med 15 %. Om man inte gar in
for att hoja elevantalet i skolorna, ar det maijligt att klara av det 6kande antalet barn genom
att ta in farre elever fran andra kommuner.

Daremot borde antalet studerande i gymnasierna hojas ocksd av ekonomiska orsaker.
Gymnasieverksamheten maste anpassas till en situation dar resurserna ar knappare an
idag. | bakgrunden ligger har statens atgarder for reformering av finansieringssystemet for
gymnasieutbildningen och fér minskning av finansieringen. Detta samt bada gymnasiernas
gymnasiestrategier, som ar under arbete, kan krava strukturella omlaggningar och genom
det inverka pa gymnasiernas utrymmesbehov.

Aven en utredning om att grunda en enhetsskola samt om utveckling av gymnasiernas
verksamhetsforutsattningar och samarbetet mellan dem ar under arbete. De eventuella
omstallningar som goérs pa basis av utredningen kan forutsatta ombyggnadsarbeten i
skollokalerna och péa skolgardarna. Det pedagogiska utvecklingsarbetet kraver dessutom
att lokalerna motsvarar den efterstravade kompetensen och inlarningsbehoven i framtiden
sa att flexibla utrymmen maojliggor inlarning oberoende av tid och plats.

3.6 ARBETSPLATSER SAMT AFFARS- OCH KONTORSLOKALER

| Grankulla finns ca 2200 arbetsplatser, och den sysselsatta arbetskraften bestar av drygt
3700 personer. Bara lite 6ver 20 % av den sysselsatta arbetskraften i Grankulla arbetar i
Grankulla. For resten riktar sig arbetsresorna till grannkommunerna och till och med langre
bort, vilket innebar att pendlingen ar livig och Grankulla till sin profil ar en utpraglad
boendekommun.’

Av arbetsplatserna i Grankulla ar servicesektorns andel 6ver 90 %, medan
primarproduktion och féradling stér for n&gra procent®. Ett litet antal industriarbetsplatser
finns annu kvar vid Batlanningsvagen. Vid byggandet av affars- och kontorshus har laget
vid goda kommunikationer en avgorande betydelse. Darfér har denna typ av byggande
koncentrerats till stadens centrum. Obebyggda tomter for kontorsbyggande finns annu vid
Grankullavagen samt mellan Tunnelvagen och jarnvagsstationen. Dessutom ar det mojligt
att andra jarnvagsstationen till en kontors/affarsslokal och placera affarslokaler i narheten
av Bjorkgards station i anslutning till flervaningshus fér boende. Aven privata aktorers
projekt for etablering av bl.a. vardhem, serviceboende och dagvard i Grankulla samt
utbyggnaden av Villa Bredas omrade ger nya arbetsplatser. | framtiden kan man vid
planlaggning undersoka behovet av arbetsutrymmen i anslutning till boende och pa det
sattet forbattra mdojligheterna till distansarbete och skapa verksamhetsforutséattningar for
smaforetag.

’ Statistikcentralen 2012
8 Statistikcentralen 2012
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4. UTVECKLINGSBILD
4.1 VISION FOR MARKANVANDNING OCH BOENDE
411 FRAMTIDA BOENDE I GRANKULLA

Grankulla bor strava efter att erbjuda mangsidiga boendealternativ for nuvarande och
kommande invanare i olika livsfaser. Sarskild vikt bor fastas vid barnfamilier och de
invanare som behover tjanster i sitt boende. Boendeformerna bor géras mangsidigare an i
dag genom att man o6kar antalet flervaningshus, sma bostader, hyresbostader och ARA-
bostader samt eventuellt bygger bostadsrattsbostader.

Om nya bostader gors mojliga far Grankulla en rikare invanarstruktur och lagre medelalder.
Nya bostader ger dessutom aldre invanare majlighet att flytta fran stora smahus till
flervaningshus med service pa nara hall. Samtidigt kan barnfamiljer som flyttar in i
smahusomradena bidra till balans i omradenas aldersstruktur och till den sociala balansen.

For dem som behover serviceboende bor det finnas ett urval av olika boendealternativ,
eftersom deras behov ar olika. Darmed &r det viktigt att vara Oppen for privata
serviceproducenters projekt, eftersom de kompletterar stadens egna tjanster och okar
invanarnas valmgjligheter.

Grankulla bor sla vakt om de gamla, gronskande villaomradena helst i deras nuvarande
form. Utanfor arbetet med utvecklingsbilden, i samband med att man granskar principerna i
MASU, bor en kritisk granskning foretas av mojligheterna att omstrukturera byggratten i
smahusomraden och antalet bostader, men da ska ocksa konsekvenserna av sadana
beslut bedomas i forvag, bl.a. hur de paverkar stadens skyldighet att tillhandahalla tjanster,
och den skala som kannetecknar bebyggelsen i Grankulla. P& detta satt kan forandringar i
boendet och boendearrangemangen tas i beaktande, och man kan sakerstélla att de allra
storsta byggratterna utnyttjas pa ett andamalsenligt och hallbart satt.

4.1.2 STRATEGI FOR STADSSTRUKTUREN

Man bor sla vakt om Grankullas framtoning som gront villasamhélle och sékerstélla att den
bevaras i framtida markanvandningsbeslut. Den bebyggda miljon kompletteras och
forenhetligas i forsta hand inom den nuvarande stadsstrukturen. Ett kontrollerat fortatande
av markanvandningen starker inte bara kontinuiteten i bostadsproduktionen utan ocksa
utvecklingen av hallbara tjanster samt servicenivan hos Grankullas kollektivtrafik och
stadens status som en stad som stdder sig pa kollektivtrafiken.

Den storsta tillbyggnadsvolymen bor koncentreras framst i omradet kring Grankulla station
(< 600 meter) samt i Bjorkgards stations narmaste omgivning. Utdver detta bor man i
omraden langs med huvud- och matarleder 6ppna mojligheter for nybyggen som passar in i
omradet i stort, t.ex. stadsvillor vars skala passar in i en omgivning som huvudsakligen
bestar av smahusbebyggelse. | allt utvecklingsarbete ar det av storsta vikt att planera
omradena pa omgivningens villkor.

Park- och gronomradesnatet bevaras i det narmaste oférandrat till omfattningen samtidigt
som dess kvalitet och funktionalitet forbattras. D& man mojliggor tatare bebyggelse pa
utkanten av gronomraden bor detta genomféras utan att vasentligen férsamra
rekreationsforbindelserna och de ekologiska korridorerna. Da bruksandamalet for delar av
nuvarande grénomraden andras till boende, bor det a&ndrade omradet utnyttjas sa effektivt
som mojligt for att sakra hogsta majliga nytta i forhallande till det gronomrade som forloras.
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4.1.3 UTVECKLINGSOBJEKT

Stadens utvecklingsmal for markanvandningen riktas pa 37 separat faststallda
utvecklingsobjekt, som delvis angransar till eller ligger i omedelbar narhet av varandra. Av
dessa omraden ags 25 huvudsakligen av staden. Privatagda omraden har tagits med bland
utvecklingsobjekten endast efter férhandsdiskussion mellan &garna och staden.

Nedan namnda omraden har valts ut som utvecklingsomraden; de finns dven uppréaknade i
bilaga 4. De bokstaver (baserade pa den finska texten) som kommer efter omradena anger
de huvudsakliga orsakerna till att markanvandningen behover bedémas och omradet
behdéver utvecklas.

K Kommunaltekniken inte i bruk till fullo

U Omvardering av fastigheternas bruksandamal

A Beddmning av planens aktualitet

T Effektivare markanvandning / Tatare bebyggelse
E Forsta detaljplanen

| arbetet med utvecklingsbilden har man med omraden dar kommunaltekniken inte ar i bruk
till fullo avsett sddana omraden som har en fardig infrastruktur, dvs. dar inga storre
investeringar kravs av staden for att omradena ska kunna tas i bruk. Alla objekt under
denna rubrik angransar till ett fardigt anlagt gatuomrade. | dessa fall ar det befogat och
ekonomiskt lénsamt att 6vervaga ny markanvandning i omradet for att sanka kostnaderna
per enhet fér kommunaltekniken, gora stadsbilden enhetligare (klart avgransade gaturum)
och sakerstalla underhallet.

Omvardering av fastigheterna avser huvudsakligen bebyggda fastigheter med byggnader
som ar nara eller redan har natt slutet pa sin livslangd, eller dar verksamheten i
byggnaderna har upphort, eller dar byggnadernas anvandning paverkas av andra
osékerhetsfaktorer. D& &ar det &andamalsenligt att aven kritiskt bedoma omradets
planlaggningsmassiga omstandigheter i relation till omgivningen samt andra intressen och
behov. Omvarderingskategorin omfattar dven obebyggda fastigheter eller ofullstandigt
bebyggda fastigheter. | dessa fall finns det orsak att bedéma bruksandamalet enligt planen
med en 6ppenhet for framtida behov. Det vasentliga for denna kategori ar att bedéma
omradena i god tid fére de formodade forandringarna, sa att man kan undvika onddiga
avbrott i anvandningen av fastigheterna och de byggnader som finns.

Behovet att beddoma planens aktualitet tas upp i markanvéandnings- och bygglagen framst i
fraga om icke-genomfoérda delar av detaljplaner och outbyggda omraden. Nar det galler
objekten i utvecklingsbilden har tolkningen utvidgats att galla aven utbyggda omraden, da
det har hant nagot sadant i forhallandena pa fastigheterna sedan den géllande detaljplanen
gjordes upp, att detaljplanen inte kan genomféras som sadan eller att planen, om den
genomfors, kan leda till odnskat slutresultat. Dylika forandringar kan orsakas av t.ex.
forandringar i naturvarden eller kulturhistoriska varden, okad biltrafik, vattenférhallanden,
forandringar i miljon eller byggnadssattet el. dyl. eller t.o.m. en utbyggnad som strider mot
detaljplanen. Detta bor beaktas framfor allt nar det galler ersattande byggnation.

Kategorin effektivare markanvandning/tatare bebyggelse fokuserar som s.k. primart mal
endast pa ett fatal objekt, dar den gallande detaljplanen ar ineffektiv eller omradet i 6vrigt ar
foremal for forandringstryck. Som sekundart mal kan kategorin fogas till nastan alla objekt.
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Forsta detaljplanen géller i detta sammanhang endast Aboledens omrade, som inte har en
géllande detaljplan.

En karta dver utvecklingsobjekten finns i bilaga 5.

Objekt som &ags av staden:

1 Aboledens omréde E T
2 Kasabergsvagens norra sida K T
3 Sportvagen 17 (Satuvuoren péaivakoti) U

4 Ullasbackavagen 6—8 K T
5 Krogbergsvagens sodra sida K T
6 Slalomgranden 1 K U
7 Ishallens omrade/Idrottsparken T

8 Ekkullaomradet U A
9 Stationsvagen 44-46 A T
10 Akademivagen 14 K U
11 Bastbackens véstra sida K T
12 Stationsvagen 17 U T
13 Norra Mossavagen 11-13 U T
14 Elevhemsvagen 8-10 K T
15 Grankullavagen 10 (Stadshusets tomt) T U
16 Junghansgranden 3 A T
17 Bolagsvéagen 4 K T
18 Ersvagens norra sida K T
19 Martagranden 2—4 U T
20 Juusvagen 9 T

21 Tradgardsvagen 13 K T
22 Tallbackavagen 2 (Méantymaen koulu) A

23 Brandkarsvagen 1 (Grankotten) U T
24 Norra Mossavagen 1 A

Norra Heikelvagen 12 (Heikelintien
25 paivakoti) A U
Privatdgda objekt:

26 Centrum (Tribuuni och Képcentrum Grani) U

27 Grasavagen 1-5 (Bensowska omradet) A U
28 Helsingforsvagen 10 (Raamattuopisto) U T
29 Bredavagen 8 A T
30 Stationsvagen 10-14 A T
31 Stationsvagen 13 U T
32 Brandkarsvagen 9 (FBK) §) T
33 Bredavagen 15-17 U T
34 Norra Mossavagen 3 A

35 Norra Heikelvagen 25 T

36 Badets vag 19-23 (Kauniala) A T
37 Juusvagen 2 K T
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4.1.4 TIDSSCHEMA OCH PRIORITERING

Da detaljplaneringen av objekten schemalaggs och prioriteterna bestams bor man bedoéma
objektens relevans for stadens strategiska mal samt for de regionala aligganden som
binder staden. Framfor allt ar det dock viktigt att forutse kommande behov, s att
detaljplanerna har laga kraft och gar att genomféra da nya projekt aktualiseras. Dessutom
bor man vid prioriteringen av projekten undvika att kulturhistoriskt vardefulla byggnader star
tomma och i stéllet sdkra att vardefulla byggnader bevaras samt trygga forutsattningarna
for en mangsidig bostadsproduktion samt bade kommunala och privata tjanster. All
planering bor dessutom sékra tidsmassigt ratt insatta atgarder.

Nedan presenteras en riktgivande prioritetsordning som delar upp objekten i
utvecklingsbilden i tre olika prioritetskategorier, som boér utgéra basen for undersékning av
vilka objekt som behdver granskas med avseende pa planlaggning. Den forsta kategorin
omfattar paborjade projekt, objekt i stationens narmaste omgivning, samt projekt som ar
avgorande eller bradskande med tanke pa stadens tjanster. Den andra kategorin bestar av
objekt for kompletteringsbyggande med avsevard potential for bostadsproduktion, dar
beddmningen dock kraver mer tid. Den tredje kategorin utgdrs av framtida reservobjekt och
andra projekt som inte ar bradskande. Ordningen bor kunna éndras enligt radande behov
och befintliga resurser.

4.1.4.1 PROJEKT SOM UNDERSOKS AREN 2015-2017

Stationsvagen 13: Medix Biochemica Oy Ab (privat)
pagar

o &ndring av anvandningsandamalet

o boende i flervaningshus

o effektivering

o

Helsingforsvagen 10: Raamattuopisto (privat)
o pagar
o boende i flervaningshus och tjanster
o effektivering av markanvandningen i omradet

Centrum (staden)
o utveckla och slutfora stadens affarscentrum
o tjanster och bostader

Stationsvagen 10-14 (privat)
o uppdatering av detaljplanen
o boende i flervaningshus
o effektivering

Norra Mossavagen 1-3 (inkl. Heikelintien paivakoti) (staden och privat)
o uppdatering av detaljplanen
o smahusboende
o daghemmets tomt andras till tomt for boende
o haturvarden, kulturhistoriska varden
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Tallbackavagen 2: Mantymaen koulu (staden)
o uppdatering av detaljplanen
o utveckling/sékrad kontinuitet for offentlig service
o gor tillbyggnad mojlig

Sportvagen 17: Satuvuoren paivakoti (staden)
o utveckling/sakrad kontinuitet for service
o strukturellt och logistiskt sett en lamplig plats for offentligt byggande

Bredavéagen 15-17 (inkl. daghemmet Grankotten) (staden och privat)
o pagar
o omorganisering av verksamheten
o boende i flervaningshus
o effektivering
o utveckling/sakrad kontinuitet for kommunal service

Aboledens vastra sida (staden och privat)
o lamplig markanvandning i omradet utreds i samarbete med Esbo
o trafikforbindelser, buller, luftkvalitet, vibration

Stationsvagen 17
o kompletteringsbyggande
o boende i flervaningshus
o utveckling/sakrad kontinuitet for offentlig service (hdlsocentralen)

Brandkarsvagen 9: FBK (privat)
o pagar
o boende i flervaningshus och tjanster
o effektivering
o kulturhistoriska varden

Grankullavagen 10 (inkl. Stadshusets tomt) (staden)
o omorganisering av verksamheterna
o boende i flervaningshus och tjanster
o effektivering

Junghansgréanden 3 (staden)
o uppdatering av detaljplanen
o boende i flervaningshus
o effektivering

4.1.4.2 PROJEKT SOM UNDERSOKS AREN 2015-2020

Stationsvagen 44-46 (staden)
o granskning av granserna for anvandningsandamalet
o tatt och lagt boende
o rekreationsforbindelserna, trafikbuller



Bredavagen 8

(@)
O
O

uppdatering av detaljplanen
boende i flervaningshus
effektivering

Badets vag 19-23: Kauniala

O

(@)
O
O

uppdatering av detaljplanen

boende i flervaningshus och tjanster
effektivering

kulturhistoriska varden

Kasabergsvagens norra sida

O

O
O
O

kommunaltekniken inte i bruk till fullo
boende

kompletteringsbyggande
gronférbindelser

Gamla Abovéagen 42: Ishallen/idrottsparken

O
O

byggande av sportanlaggningar
gronforbindelser

Slalomgréanden 1

@)

O
O
O

oandamalsenligt, outbyggt torgomrade + del av grénomrade
kommunaltekniken inte i bruk till fullo

boende

2 byggplatser

Akademivagen 14

O
O
O
O

oandamalsenligt, outbyggt torgomrade
boende

1 byggplats

flyttbar transformator

Bolagsvagen 4

O
O
O

kommunaltekniken inte i bruk till fullo
boende

1 byggplats

Juusvéagen 9

O
@)

tatare bebyggelse
smahusboende

Norra Mossavagen 11-13

@)
O
O

granskning av detaljplanens aktualitet
andringar som mojliggér genomférande av projektet
boende

24

(privat)

(privat)

(staden)

(staden)

(staden)

(staden)

(staden)

(staden)

(staden)
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4.1.4.3 PROJEKT SOM UNDERSOKS AREN 2015-2025

Grasavagen 1-5 (Bensowska omradet) (privat)
o uppdatering av detaljplanen
o boende enligt mgjligheterna
o hatur- och landskapsvarden, kulturhistoriska varden

Norra Heikelvagen 25 (privat)
o tatare bebyggelse i enlighet med Masu 2
o boende
o 1-2 bostader till

Ersvagens norra sida (staden)
o kommunaltekniken inte i bruk till fullo, gaturummet
o kompletteringsbyggande
o boende
o gronforbindelser

Krogbergsvéagens sodra sida (staden)
o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o kompletteringsbyggande
o boende
o gronforbindelser

Bastbackens vastra sida (staden)
o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o boende

o gronforbindelser, naturvarden

Ullasbackavagen 6-8 (staden)
o framtida utvecklingsobjekt
o boende i flervaningshus
o utveckling av infartsparkeringen

Tradgardsvagen 13 (staden och privat)
o nya arrangemang gallande markanvandningen
o boende

o grénomraden, natur

Martagréanden 2-4 (staden)
o framtida reserv
o uppdatering av detaljplanen
o beddmning av anvandningsandamalet

Ekkulla (staden)
o revidering av detaljplanen enligt eventuella &ndrade behov
o tjanster och bostader
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Elevhemsvagen 8-10 (staden)
o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o tillaggsbyggande
o boende
o haturvarden

4.2 DIMENSIONERING

Utifran nuvarande detaljplaner och pagaende planlaggningsprocesser vore det mojligt att
bygga drygt 950 nya bostader i Grankulla, vilket skulle innebara en 6kning pa 2000
invanare i enlighet med malen. Det ar dock inte realistiskt att tanka sig att de gamla
detaljplanerna kunde genomfdéras i full utstrackning, vilket innebar att delar av den
existerande planreserven ingar i utvecklingsbildens dimensionering.

Objekten i utvecklingshilden omfattar kalkylméassigt uppskattat (beroende pa
berédkningssétt) ca 60 000—80 000 m? vy byggratt, vilket innebér ca 800 (+50) nya bostéder.
Utom for fristdende hus har antalet bostader beraknats utgaende fran berakningsgrunden 1
bostad/80 m? vy i enlighet med det som tillampas i MAL-uppféljningen. Den verkliga
dimensioneringen definieras sedan under detaljplaneprocessen som ett resultat av ndrmare
granskning av varje enskilt projekts mojligheter och egenskaper och beslut utgaende fran
det. Darmed éar det inte andamalsenligt att i detta skede bestamma bindande mal eller
begransningar for projekten.

4.3 INVERKAN PA INVANARNA

Befolkningsprognoserna for Grankulla har grundat sig pa den existerande planreserven,
och darfor har tidigare projektioner (bl.a. Kaupunkitutkimus 2012) visat att invanarantalet
skulle minska efter 2020. Samhallstekniken har latit korrigera den senaste projektionen
(2015) i samband med planeringen av huvudstadsregionens markanvandning sa att
projektionen for Grankullas del omfattar &ven kommande utvecklingsobjekt.
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Jamforelse: Kaupunkitutkimus projektion ar 2015 jamfort med Kaupunkitutkimus 2012 och
Statistikcentralen 2012. Kalla: Kaupunkitutkimus TA Oy

Prognoserna for barn i dagvards- och lagstadiedldern visar att antalet stiger fram till ar
2030 men sedan sjunker till den nuvarande nivan fram till ar 2040. P& motsvarande satt
Okar antalet hogstadieelever och andra stadiets studerande i jamn takt, mojligen med hela
15 % fran den nuvarande nivan. For att prognoserna ska kunna beaktas, kravs samarbete

mellan den operativa planeringen inom bildningssektorn och planeringen av
markanvandningen.
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Projektion enligt aldersgrupp: Barn och ungdomar. Invanarprojektion &r 2015. Kalla:
Kaupunkitutkimus TA Oy.
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Enligt prognosen okar andelen aldre inom befolkningen till ungefar det dubbla fram till ar
2040, och aven andelen invanare 6ver 65 dkar med narmare 50 %. Under samma period ar
andelen personer i arbetsfor alder nastan oférandrad. En befolkningstrend i enlighet med
prognosen skulle ge upphov till ett servicebehov som inte kan klaras av endast med
kommunala tjanster. Planeringen av markanvandningen kan inverka pa befolkningstrenden
sa att medelaldern sanks och prognosens utfall &ndras, och samtidigt ge majlighet att
forutse behovet av att utveckla serviceformerna.
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Personer 6ver 75. Invanarprojektion ar 2015. Kalla: Kaupunkitutkimus TA Oy.

Koko vaesto, tyoikdiset, eldkeldiset
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Enligt ldersgrupp. Invanarprojektion ar 2015. Kalla: Kaupunkitutkimus TA Oy.
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5. ATGARDER
5.1 FORTSATTA ATGARDER SOM GALLER UTVECKLINGSOBJEKTEN

Man kan borja undersotka de objekt som tagits upp i utvecklingsbilden fér markanvandning
och boende efter att fullmaktige har godkant utvecklingsbilden. Varje objekt ska undersdkas
individuellt med metoder som lampar sig for det aktuella projektet och bedéms som
andamalsenliga. Om en planlaggningsmassig granskning av objekten efter denna mer
detaljerade undersokning fortfarande anses som andamalsenlig, bereds ett férslag om att
inleda en detaljplaneandring for samhallstekniska namnden och vidare for stadsstyrelsen
for beslut.

Innan arendet bereds for beslutsfattande bor bl.a. féljande fragor studeras tillrackligt

ingaende:

e markanvandningsmassiga grunder/motiveringar for andring av detaljplanen

o kommunalteknisk beredskap och kapacitet (ev. saneringsbehov)

e kulturhistoriska varden samt natur- och rekreationsvarden

e en preliminar planlaggningsekonomisk bedémning

o Det ar mojligt att gora en verklig planlaggningsekonomisk kalkyl forst efter att

detaljplanens huvudsakliga innehall tagit form. Eftersom planens innehall
bearbetas i en lagstadgad planlaggningsprocess, avser detta tidsmassigt
tidigast forslagsstadiet, da bl.a. byggratten, parkeringslosningarna och de
kommunaltekniska lI6sningarna har klarnat.

I de planlaggningsekonomiska kalkylerna presenteras bl.a. féljande konsekvenser av
genomforandet av planen for staden: Kostnader:
e planlaggningskostnaderna
e kostnaderna for ordnandet av samhéllsteknisk service
e kostnaderna for atgarder som kravs for att omradet ska kunna bebyggas (ev.
sanering av férorenad jordman och iordningsstallande av tomtmarken)

Inkomster:
e inkomsterna fran tomtforsaljning
e kostnadsersattningar fran markagare for kostnaderna for samhallsbyggande
(markanvandningsavtal) samt planlaggningskostnaderna
e eventuell fastighetsskatt

5.2 UTVECKLING AV BOSTADSPRODUKTIONEN

Grankullas befolkningsmal, 12 000 invanare fram till 2040, forutsatter i likhet med MBT-
intentionsavtalet att det produceras 60 bostader/ar i staden. Utvecklingsbilden ar utarbetad
sa att det ar mojligt att uppna detta mal med beaktande av den befintliga planreserven.

Bostadsproduktionen under det pagaende artiondet gar ut pa att genomféra lagakraftvunna
detaljplaner i Bjorkgard (ca 300 bostader), i Villa Bredas omrade (ca 50 bostader) samt i
narheten av Grankulla station: Banstigen 2—4 (ca 100 bostader), Grankullavédgen 9 (ca 40
bostader) och Forsellesvagen 16 (ca 20 bostader). Utdver dessa fardigstalls arligen ett
tiotal bostader i smahusomraden. P& 2020-talet kommer bostadsproduktionen att avta klart,
och da ligger tyngdpunkten redan huvudsakligen pa de objekt som ingar i utvecklingsbilden
samt pd omraden dar byggande mojliggors av nu géallande detaljplaner, sdsom omradet
sbder om Galltrdsk (ca 20 bostader). Eftersom stoérsta delen av planreserven for
narvarande bestar av enstaka byggplatser pa smahustomter, maste staden trygga en
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fortsatt bostadsproduktion genom att fardigstélla de detaljplaneandringar med betydande
bostadspotential som tagits upp i utvecklingsbilden s& att planerna blir klara att verkstallas
fore decennieskiftet.

En mangsidig bostadsproduktion ar ett av malen i Grankulla stads strategi. En malinriktad
foryngring av befolkningsstrukturen forutsatter dessutom att det byggs sma bostader och
sma familjebostader, vilket gor det majligt for bl.a. unga familjer att boséatta sig i Grankulla.
En annan viktig malgrupp, nar det galler flervaningshus, ar de aldrande Grankullabor som
flyttar fran stora villor till lagenheter i flervaningshus. Av de har bostaderna kravs framfor allt
att de ligger centralt och ar tillgangliga/handikappanpassade. De smahus som blir lediga
kan sedan tas Gver av yngre generationer. For att ovan namnda mal ska uppfyllas maste
planlaggningen styras malmedvetet, och dessutom kravs stor medvetenhet i
beslutsfattandet nar byggplatser overlats.

Det krav pa 12 ARA-bostader arligen som ingér i forpliktelserna i MBT-intentionsavtalet har
hittills inte uppfyllits till fullo. Darfor ar det viktigt att man vid dverlatelse av tomterna i
Bjorkgard sakerstaller en tomtreservering for ett ARA-objekt. En sddan tomt har preliminart
planerats till Bredavagen 56, dar man kunde placera ca 45 bostader. Vid granskningen av
potentiella framtida ARA-objekt ar det bast att planmassigt sprida planlaggningen till olika
delar av staden och o6ver olika ar for att produktionen ska fordelas jamnt och kontinuiteten
tryggas. Utbudet av icke-reglerade hyresbostader bor likaledes sakerstéllas pa
motsvarande satt. Att som fortsatt atgard utarbeta en "bostadspolitisk” plan, som utgar fran
utvecklingsbilden, skulle underlatta konkretiseringen av malet.

Installningen till alternativa och nya former av boende och dgande bor vara 6ppen. Bland
redan existerande alternativ kan ndmnas delagar- och bostadsrattsbostader, som tills
vidare saknas i Grankulla. Beddmningen avseende varje enskild boende- eller
agandelosning bor ske i forsta hand pa bostadspolitiska och markanvandningsmassiga
grunder. Planmassigheten skulle ocksa underlatta etableringen av nya former av boende
och agande i Grankulla samt provningen av enskilda objekt.

5.3 UTVECKLANDE AV TJANSTERNA

Ovan i kapitel 3 har vi gatt igenom utvecklingsbildens konsekvenser for utvecklandet och
behovet av service och arbetsplatser.Aven om den nuvarande servicenivan i regel racker
till, bor man ocksa i fortsattningen sakerstélla bevarandet och utvecklingen av dessa
delomrdden. Det har betyder att konsekvensbedémningen i samband med varje
detaljplaneandring maste goras pa ett ansvarsfullt satt.

Hélsocentralens eventuella sanerings- och tillbyggnadsbehov kan beaktas och tryggas vid
granskningen av objektet Stationsvdgen 17 i utvecklingsbilden. Eftersom objektet &ar
belaget pa& halsocentralens tomt, &r det nodvandigt att &ven utreda de
markanvandningsmassiga losningarna i hela omradet.

De enskilda projekt i utvecklingsbilden som beror dldreomsorgen kan framjas med hjélp av
Overgripande prévning. Vid bedémningen av projekten bor man ta hénsyn till Grankullas
egna servicebehov samt omradenas lamplighet for det aktuella dndamalet. Grankullas
centrala lage i regionen kan locka bl.a. aktérer inom vard och omsorg till staden i en
utstrackning som ar storre en stadens eget behov. Det ligger dock inte i Grankullas intresse
att profilera sig som en etableringsort for seniortjanster. Trots allt bér staden bevara sin
foretagarvanlighet.
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De omlaggningar i markanvandningen och bruket av byggnader som hanfor sig till
smabarnsfostran och utbildning ska Overvagas i samrad mellan samhallstekniken och
bildningssektorn. Da tas den kommande anvandningen av lokaler som frigors till prévning
innan omprévningen av markanvandningen inleds. A andra sidan blir argument som galler
markanvandning och samhallsstruktur aktuella redan i bérjan av behovsprévningen. Om
man forfar pa detta satt, kan ocksa resurserna inriktas rétt.

Utredningen om daghemsnétet 2014-2024 och dagvardens fastighetsstrategi ar riktgivande
och till hjalp vid ovan ndmnda prévning, men det ar viktigt att vara vidsynt for att farska
idéer ska ha en chans. | utvecklingsbilden ingar daghem som existerar i dag och verkar i
fastigheter som staden A&ger: Sagoberget, Heikelintie, Puistokuja, Grankotten, samt
privatagda objekt: Bensow och VPK. Dessutom maste man vara beredd pa behoven hos
dem som producerar privat dagvard for specialgrupper eller med sarskilda tyngdpunkter,
vilket for sin del gor dagvardsutbudet mangsidigare.

For skolornas del beror objekten i utvecklingsbilden bada finska skolorna, Kasavuori
indirekt (Sportvagen 17, f.d. Sagobergets daghem) samt Mantyméen koulu. Det aktuella
tillbyggnadsprojektet vid den sistnamnda skolan forutsatter att detaljplanen granskas i fraga
om bl.a. byggratten och parkeringslosningarna. Detta kommer att goéras under 2015. For de
svenska skolornas del kanner man inte till nagot akut behov av prévning av detaljplanerna,
men man forhaller sig i princip positivt till uppkommande andringsbehov. Alla tomter for
offentligt byggande granskas arligen ur markanvandningssynpunkt tillsammans med
stadens fastighetsforvaltning for att eventuella projekt ska kunna genomféras utan
drojsmal.

For arbetsplatsernas del stéller sig staden positiv till féretagare och féretagsamhet.
Grankullas sardrag bor beaktas i synnerhet vid provningen av projektens lamplighet. Att
fardigstalla centrumomradet, gora servicen mangsidigare och behalla centrumomradets
dragningskraft star hogst pa stadens prioritetslista. Andra &n direkt kommersiella tjanster
kan ocksa forlaggas utanfor centrumomradet. Viktiga arbetsplatsobjekt i utvecklingsbilden
ar bl.a. Bibelinstitutets, FBK:s och Kaunialas omraden. | framtida &ndringar av detaljplaner
bor man utreda mojligheterna till affars-, arbets- och verksamhetslokaler i samband med
boende ocksa i smahusomraden.

5.4 OVRIGA FORTSATTA ATGARDER

Staden har for avsikt att ocksa i framtiden uppdatera utvecklingsbilden med jamna
mellanrum. Det ar naturligt och forenligt med det demokratiska systemet att goéra
uppdateringen en gang per fullmaktigeperiod. Pa det sattet ges det nya fullmaktige alltid
mojlighet att faststélla insatsomradena inom markanvandning och boende for sin egen
mandatperiod. Da denna utvecklingsbild blir klar bara ett drygt ar fére borjan av en ny
fullmaktigeperiod, ar det andamalsenligt att gora foljande uppdatering forst i borjan av
fullméaktigeperioden 2021-2024. Det ar dock mdjligt att géra det tidigare, om sarskilt behov
uppkommer.

For att sakerstalla en malmedveten och inprogrammerad planering av markanvandningen i
framtiden skulle det vara andamalsenligt att i det arliga planlaggningsprogrammet inkludera
de utvecklingsobjekt som ska granskas under de foljande tva aren. Da blir férmagan att
reagera pa det radande tomt- eller bostadsproduktionsbehovet battre an i den nuvarande
modellen.

Uppdateringen av principerna i Masu 2 galler i forsta hand utveckling av smahusomraden,
beddmning av detaljplaners tidsenlighet och férnyande av andringsprinciperna samt behov
att se Over byggséttet. Beredningen av principerna planeras bérja under hosten 2015.
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BILAGA 4

UTVECKLINGSOBJEKT OCH ATGARDER

Kohteita kaupungin omistamilla alu

1 Aboledens omrade AlT
2 Kasabergsvagens norra sida K T
3 Sportvagen 17 (Satuvuoren pdivakoti) U

4 Ullasbackavagen 6-8 K T
5 Krogbergsvagens sodra sida K T
6 Slalomgranden 1 K U
7 Ishallens omrade/Idrottsparken T

8 Ekkullaomradet u A
9 Stationsvagen 44-46 A T
10 Akademivagen 14 K U
11 Bastbackens vastra sida K T
12 Stationsvagen 17 U T
13 Norra Mossavagen 11-13 U T
14 Elevhemsvagen 8-10 K T
15 Grankullavagen 10 (Stadshusets tomt) T U
16 Junghansgranden 3 A T
17 Bolagsvagen 4 K T
18 Ersvagens norra sida K T
19 Martagranden 2-4 U T
20 Juusvagen 9 T

21 Tradgardsvagen 13 K T
22 Tallbackavagen 2 (Mantymden koulu) A

23 Brandkarsvagen 1 (Grankotten) u T
24 Norra Mossavagen 1 A

25 Norra Heikelvagen 12 (Heikelintien paivakoti) A U

Kohteita yksityisessa omistuksessa

26 Centrum (Tribuuni och Képcentrum Grani) u

27 Grasavagen 1-5 (Bensowska omradet) A U
28 Helsingforsvagen 10 (Raamattuopisto) u T
29 Bredavagen 8 A T
30 Stationsvdagen 10-14 A T
31 Stationsvagen 13 U T
32 Brandkarsvagen 9 (FBK) u T
33 Bredavagen 15-17 U T
34 Norra Mossavagen 3 A

35 Norra Heikelvagen 25 T

36 Badets vdg 19-23 (Kauniala) A T
37 Juusvagen 2 K T

GRANKULLAS UTVECKLINGSBILD FOR MARKANVANDNING OCH BOENDE 2015

Kommunaltekniken inte i bruk till fullo K
Omvardering av fastigheternas andamal u
Detaljplanen féraldrad — bedémning av planens aktualitet behovs A
Effektivare markanvindning / Titare bebyggelse T
Forsta detaljplanen E

GRANKULLAS UTVECKLINGSBILD FOR
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