Yhdyskuntalautakunta § 57 07.06.2016
Asemakaavan muutos, 4. kaupunginosa, osa korttelia 49 (Bredantie 15-17)
411/10.02.03/2014
YLK 07.06.2016 § 57

Lisatiedot:

maankayttéinsindori Matti Salminen, puh. 09 5056 204

etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 15.3.2014 kiinteiston 235-402-2-283
(Bredantie 15) omistajan hakemuksesta, jolla on haettu asemakaavan mu-
kaisen erillispientalojen korttelialueen muuttamista asuinkerrostalojen kort-
telialueeksi. Yhdyskuntatoimi on tutkinut Maankaytén ja asumisen kehitys-
kuvatyon yhteydessa alustavasti ko. alueen lisédksi my6ds kaupungin omis-
taman paivakotitontin (Palokunnantie 3) kayttotarkoituksen muuttamista
asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 § 233:ssd asemakaavan muutoksen
laatimisen aloittamisesta. Tavoitteena on, ettd asemakaavaa muutetaan
alueelle soveltuvan maankayton maarittdmiseksi. Suunnittelussa tulee kiin-
nittda erityistd huomiota suunnitelman ymparistoon sovittamiseen. Tontti
32 (Bredantie 17) on liitetty suunnittelualueeseen, jotta voidaan varmistaa
alueen suunnittelu kokonaisuutena. Omistajat eivat ole kaavamuutoksen
hakijoina, mutta ovat tietoisia hankkeesta.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
19.1.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 19.1.2016 kau-
pungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seké Kaunis Grani -lehdesséa. Naa-
purikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta 13.1.2016.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

Suunnittelualue kasittda 4. kaupunginosan korttelin 49 tonttijaon mukaisen
tontin nro 28 (kiinteistd 235-402-2-283), tontin 31 ja tontin 32 osoitteissa
Bredantie 15-17 ja Palokunnantie 1-3. Alueen pinta-ala on 7856 m2. Tont-
tijaon mukainen tontti 28 ja tontti 32 ovat yksityisessa omistuksessa ja tont-
ti 31 on kaupungin omistuksessa.

Alue sijoittuu Bredantien ja Palokunnantien rajaamalle alueelle, vastapaata
Bredantien etelapuolella sijaitsevaa palvelukeskus Villa Bredaa. Alueen
pohjoispuolelle on toteutunut kerrostaloja, ita- ja lansipuolella sijaitsee
pientaloasutusta. Tonttijaon mukaisella tontilla 28 on 1950-luvulla valmistu-
nut suurehko asuinrakennus ja kaupungin omistamalla tontilla 31 on mo-
duulirakenteinen ja alun perin valiaikaiseksi rakennettu, paivakotirakennus,
joka valmistunut vuonna 1987. Tontti 32 on rakentamaton.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on eheyttaa kaupunkikuvaa ja maa-
rittda alueelle soveltuvaa maankayttoa.



Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvista-
massa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajama-
toimintojen alueeksi, jolla on tiivistettavan alueen kehittamisperiaatemerkin-
ta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (Masu 2) alue on varattu pientalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY).

Tonttien 31 ja 32 osalta on voimassa valtuuston 19.3.2007 hyvaksyma
asemakaava (Ak 176). Tontti 31 on osoitettu julkisten lahipalvelurakennus-
ten korttelialueeksi lasten paivakotia varten (YL-1). Tontille on osoitettu ra-
kennusoikeutta 790 k-m2 kahteen (llI) kerrokseen. Tontti 32 on osoitettu
erillispientalojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa yhden asunnon seka
ymparistohairiéta aiheuttamattomia tyétiloja. Tontille on osoitettu 220 k-m2
rakennusoikeutta kahteen (IlI) kerrokseen. Uudisrakennus tulee sopeuttaa
kaupunkikuvallisesti huvilaymparistoon (AO-14). Kiinteiston 235-402-2-283
osalta on voimassa ymparistdministerion 25.11.1986 vahvistama asema-
kaava (Ak 96), jossa alue on osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi
(AP-1). Alueelle on osoitettu 700 k-m? rakennusoikeutta kolmelle (3) asun-
nolle. Kerrosluku on kaksi (II). Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelma-
kartasta on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutosluonnos perustuu L Arkkitehdit Oy:n laatimaan viite-
suunnitelmaan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista.
Viitesuunnitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti Bredantien var-
rella ja rakennusten sopeutuminen niin puistoymparistédn kuin ymparoi-
vaan arkkitehtuuriin. Taydennysrakentaminen on Kauniaisten huvilakau-
punkimaista ymparistéa tdydentdvaa ja arkkitehtonisesti korkeatasoista.
Alue tarjoaa viihtyisat ja turvalliset alueet kaikenikaisten asukkaiden toimin-
noille.

Suunnittelualueen on arvioitu soveltuvan hyvin kerrostaloasumiseen maan-
kayton ja asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue sijaitsee
keskeisesti kokoojakadun, Bredantien, varrella seka terveyskeskuksen ja
Villa Bredan muodostamalla akselilla, jolle on toteutunut tai toteutumassa
asuinkerrostaloja. Lisaksi alue on rautatieaseman vaikutuspiirissa ja hyvien
bussiyhteyksien varrella. Bredantien kulmassa olevan tontin 32 kayttotar-
koitus sailytetdan pientalokaytéssa maanomistajan toiveesta.

Kauniaisten paivahoidon kehittdmislinjausten mukaan kaupunki pyrkii tule-
vaisuudessa keskittdmaan paivahoidon ensisijaisesti nykyista suurempiin
yksikoéihin. Lisdksi kaupungin tilankdyttdsuunnitelman mukaan tavoitteena
on luopua tarpeettomista rakennuksista yllapito- ja yksikkdkustannusten
alentamiseksi. Sivistystoimen mukaan Grankottenin paivahoitopaikat on
mahdollista sijoittaa muihin ruotsinkielisiin paivakoteihin jo muutaman vuo-
den kuluessa.



Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankaytén ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa hanke on esitetty tehostamis-/tiivistamis-/kiinteiston
uudelleenarviointikohteena ja priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan, mah-
dollistaen uusien kerrostaloasuntojen sijoittamisen keskustan ja rautatie-
aseman vaikutuspiiriin seka julkisten palvelujen Iaheisyyteen. Talla voidaan
vastata Kauniaisten omiin seka seudullisiin asuntotuotantotavoitteisiin seka
strategiseen tavoitteeseen Kauniaisten asuntotuotannon monipuolistamis-
esta. Pysakdinti toteutetaan Kauniaisten ymparistéon sopivana rakenteelli-
sena ratkaisuna, jonka taloudellisesti kannattava toteutus edellyttaa
rittdvaa rakentamisen tehokkuutta. Esitetty rakentamisen maara on kuiten-
kin mitoitettu paikalle sopivaksi ottaen huomioon sekd ympariston etta
Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Asemakaavan muutoksella voidaan eheyttaa kaupunkirakennetta, kun mo-
duulirakenteinen paivakotirakennus ja muusta ymparistdsta poikkeava laa-
jarunkoinen asuinrakennus korvautuvat mittasuhteiltaan sekd hahmoltaan
ymparistddnsa paremmin sopeutuvilla asuintaloilla. Rakentaminen luo Villa
Bredan palvelukeskuksen kohdalle ryhdikkaan katutilan muodostaen Bre-
dantien varteen selkeasti rajatun aukion. Se vahvistaa paikan identiteettia
kaupunkitilassa ja korostaa paikan julkista merkitysta. Niin ikdan Palokun-
nantien katutila eheytyy itdpuolen yhtenadisen rakentamisen myota. Raken-
nusten ylimman kerroksen muotoilulla seka kaavamerkinnéilla ja -maarayk-
silld voidaan vaikuttaa rakennusmassojen hahmoihin ja siten korostaa
maaston mukaan Bredantieltd pohjoiseen porrastuvaa rakentamista.

Autopaikat sijoitetaan maan/pihakannen alle, jolloin alueelle jaa runsaasti
tilaa leikki- ja oleskelualueille. Tonttien vehreys turvataan istutettavilla ton-
tinosilla, jotka toisaalta korostavat tonttien valistd eroa ja toisaalta toimivat
valittjind siirryttdessa pientalorakenteeseen. Pihakansien reunat on mah-
dollista sulauttaa maastoon korkeuserojen turvin ilman, ettd kannen reunat
erottuvat. Bredantien puolella korkeusero on mahdollista maastouttaa ark-
kitehtuuriin soveltuvasti esim. porrasrakenteella sekd viherrakentamisen
turvin.

Alueen toteuttaminen on mahdollista vaiheistaa siten, ettad korttelialueen
itdosa toteutuu ensin ja lansiosa paivakotitoiminnan paattymisen jalkeen.
Toteutuksen ajoitus suunnitellaan yhdessa sivistystoimen kanssa. Kaavan
ehdotusvaiheessa voidaan tutkia mahdollisuutta sijoittaa liike-/toimistotilaa
Bredantien varren kerrostalon alakertaan. Liiketila voisi osaltaan palvella
Villa Bredassa asioivia seka alueen asukkaita. Kaavaluonnokseen liiketilaa
ei ole osoitettu.

Bredantien ja Palokunnantien kulmassa olevan tontin 32 omistaja aikoo ra-
kentaa tontille pientalon, eikd halua muutosta nykytilanteeseen. Taman
vuoksi tontin maankayttdé poikkeaa ymparodivasta rakenteesta. Korkeampi
rakentaminen sijoittuu pientalotonttiin nahden siten, ettei se varjosta tont-
tia. Tonttia nykyisellddn koskeva peittoalamaarays voidaan poistaa osoitta-
malla asuinrakennuksen ehdottomasti kaytettdvaksi kerrosluvuksi kaksi
kerrosta. Ehdoton kerrosluku on perusteltua, silld ndin voidaan taata raken-
nuksen sopivuus massoittelun ja kaupunkikuvan kannalta ymparoivaan
maankayttoon. Peittoalamaarays ei takaa kahteen kerrokseen rakentamis-
ta. Tonttien reuna-alueet voidaan maastouttaa viherrakentamisella toisiinsa



niin, ettd alueesta muodostuu yhtendinen kokonaisuus.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttdyksikdssad on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kartta maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella asuinpientalojen korttelialue (AP-1) ja julkisten
I&hipalvelurakennusten korttelialue lasten paivakotia varten (YL-1) muute-
taan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tonttijaon mukaisen tontin 28
rakennusoikeutta korotetaan nykyisesta 700 k-m2:std 4000 k-mZ:iin. Tontin
31 rakennusoikeutta korotetaan nykyisesta 790 k-mZsta 2560 k-mZ2:iin.
Korttelialueen rakennusoikeus kasvaa 5070 k-m2:a.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat enintdan nelja tai viisikerroksisille
(V (1/2)) asuinrakennuksille. Rakennuksen ylimman kerroksen kerrosala
saa olla enintdan puolet suurimman kerroksen kerrosalasta. Talousraken-
nuksille osoitetaan rakennusalat asuinrakennusten valiin. Korttelialueelle
osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakdintia varten. Ajo maanalaiseen
pysakdintitilaan osoitetaan Bredantielta. Korttelialueen pohjois- ja itareu-
noille osoitetaan puilla ja pensailla istutettavat alueen osat. Palokunnantiel-
td osoitetaan liittymat ja aluevaraukset alueen sisdista huoltoliikennetta
varten (h).

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 85 k-mz=.

Erillispientalojen korttelialue (AO-5)

Erillispientalojen korttelialueen (AO-14) kaavamerkinnan indeksinumero
yhdenmukaistetaan Kauniaisten muissa kaavoissa kaytettyyn muotoon
AO-5. Autopaikkoja on varattava kaksi kutakin asuntoa kohti. Korttelialu-
eelle osoitetaan rakennusala yhdelle yksiasuntoiselle, enintdan 220 k-m2:n
asuinrakennukselle (1 1l 220). Rakennuksen kerrosluku osoitetaan ehdotto-
mana. Korttelialueen rakennusoikeudesta enintdan 25 % saa kayttaa asu-
mista hairitseméattomien tyotilojen rakentamiseen. Istutettava alueen osa
sdilyy Bredantien varrella. Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa
sdilyy korttialueen itdosassa. Ajoneuvoliittyma tontille osoitetaan Palokun-
nantielta.

Yleiset maéaréykset

Rakennuslupavaiheessa on esitettava selvitys siita, etta leikki- ja oleskelu-
alueet on suojattu liikennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla.
Melutaso piha- ja oleskelualueilla ei saa ylittda paivisin (klo 7 - 22) 55
dB(A) ja Gisin (klo 22 - 7) 45dB(A).

Kortteleiden kansipihat tulee suunnitella yhtenaisind kokonaisuuksina siten,
ettad pihojen korkotasot, kasvillisuus ja pintamateriaalit jatkuvat luontevasti
tontilta toiselle ilman nakyvia rajoja.

Asemakaavan selvityksia taydennetaan ehdotusvaiheessa mm. melun ja
hulevesien osalta ja kaavamaarayksia tarkennetaan mm. rakentamistavan,
pihojen kasittelyn sek& muilta tarvittavilta osin.



YTJ:

Paatos:

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdd maankayttosopimuksen
laatimista. Sopimus tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyvaksyy ase-
makaavan muutoksen.

Lautakunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 4. kaupunginosan, osan kort-
telia 49 (Bredantie 15-17) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin il-
moitustaululle ja kaupungin internetsivuille sekd pyytaa asemakaavan muu-
tosluonnoksesta lausunnot Uudenmaan ELY-keskukselta, Lansi-Uuden-
maan pelastuslaitokselta sekd rakennuslautakunnalta ja ruotsinkieliselta
opetus- ja varhaiskasvatuslautakunnalta.

Maankayttopaallikko oli kokouksessa esittelemassa suunnitelmia.

Jasen Nystén ehdotti jAsen Fellmanin kannattamana, ettd asia palautetaan
uudelleen valmisteluun erityisesti rakennusten korkeuksien ja sijainnin so-
vittamiseksi paremmin ymparist6dn. Ehdotus sai lautakunnan yksimielisen

kannatuksen.

Asia palautettiin.



