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1. SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1. Suunnittelualue

Suunnittelualue k&sittdd 4. kaupunginosan korttelin 46 tontin 3 osoitteessa
Asematie 13. Alueen pinta-ala on 4637 m?. Alue on yksityisen maanomis-
tajan omistuksessa.

1.2. Suunnittelutilanne

1.2.1. Maakuntakaava

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

kaavojen yhdistelmékartasta.

Y N NAEE

) e
Kuva 1. Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntal

1.2.2. Maankaytdn yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (Masu 2) alue on varattu palvelujen ja hallinnon
alueeksi (P).

Kuva 2. Ote Kauniaisten maankéayton yleissuunnitelmasta 2004 (Masu 2).

1.2.3. Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa ympéaristoministerion 22.1.1993 vahvis-
tama asemakaava (Ak 125), jossa tontti on osoitettu liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueeksi (K-1). Kaavan mukaan alueelle voidaan rakentaa
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toimisto-, laboratorio- tai tutkimustiloja. Tontin pinta-ala on 4637 m? ja sille
on osoitettu rakennusoikeutta 2600 k-m? kolmeen (l11) kerrokseen. Lisaksi
rakennuksiin saa toteuttaa maanpdaallisen kellarikerroksen. Asematien puo-
leinen osa tontista on osoitettu maanpdaalliseen pysakointiin (p).

) — A

Kuva 3. Ote asemakaavojen yhdistelmékartasta.

1.2.4. Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi 10.6.2013 Kauniaisten rakennusjarjestyksen ja se on
tullut voimaan 1.8.2013.

1.2.5. Rakennuskiellot
Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.6. Pohjakartta
Pohjakartta tayttaa asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

1.3. Selvitys alueesta

1.3.1. Maanomistus

Alue on yksityisen maanomistajan omistuksessa.
1.3.2. Rakennettu ymparisto

Maankaytto

Alue sijoittuu Asematien, Lantisen Koulupolun ja Oppilaskodintien kul-
maukseen. Tontilla on vuonna 1972  valmistunut  toimisto-
/laboratoriorakennus. Asematien etelapuolelle on toteutunut kerrostaloja.
Lannessa suunnittelualue rajautuu Oppilaskodintiehen ja sen varteen ra-
kennettuihin pientaloihin. Pohjoisessa alue rajoittuu kaupungin rakennus-
konttoriin/varikkoon, idassé hakijan omistamiin kerrostaloihin sek& Lanti-
seen koulupolkuun ja ruotsinkieliseen koulukeskukseen.



1.3.3.

1.3.4.

[®) Linja-autopysakki
Busshallplats *

. Rautatieasema

Jamvagsstation

> - Pt Y ' &

Kuva 4. Julkiset liikenneyhteydet, ortokuva 2013.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Asematie on paakokoojakatu, joka yhdistda radan pohjoispuolen asuinalu-
eet seka Kauniaisten keskustan. Oppilaskodintie ja Lantinen koulupolku
ovat paikallisia asuntokatuja.

Kewytliikenne

Asematien molemmin puolin kulkee yhdistetty kevyen liikkenteen vayla,
Lantisen koulupolun ja Oppilaskodintien varrella vayla on vain toisella puo-
lella katua.

Julkinen liikenne

Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 0,5 kilometrin etéisyydelld, jossa
pysahtyy lahijunat. Lahimmat Espoon ja seutuliikenteen bussilinjat liilken-
noivat Asematiella (109, 109N, 109T, 212 ja 533).

Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole suojelukohteita.

Ympariston hairiotekijat

Liikenne

Asemakaavan muutosta varten on laadittu liikenneselvitys marraskuussa
2015 (Sito Oy). Asematiella on suoritettu likennelaskennat vuonna 2009
meluselvityksen paivitysta varten. Tuolloin likennemaéara Asematiella valil-
& Bembdlentie—Bredantie oli 9620 ajon./vrk. ja raskaan liikenteen osuus
4 %. Liikenneselvityksessa on arvioitu Asematien likennemaaraksi nykyti-
lanteessa 10 000-11 000 ajon./vrk. ja vuoden 2030 ennustetilanteessa n.
12 000 ajon./vrk.

lImanlaatu ja melu

llImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetaisyyksiin, jotka on esitetty
Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa
2/2015 "limanlaatu maankayton suunnittelussa”. Asemakaavan muutosta
varten on laadittu ilmanlaatu- ja meluselvitys marraskuussa 2015 (Sito Oy).

Selvityksen mukaan alueen ympéristd on avoin ja hyvin tuulettuva, joten
suositusetaisyydet vastaavat hyvin todellista tilannetta. Kaava-alueen kan-
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nalta merkittavin paastélahde on Asematie, jonka vuorokausilikennemaaréa
on ennustetilanteessa (2030) n. 12 000 ajoneuvoa. Viereisten katujen lii-
kennemé&ara Asematiehen verrattuna on alle kymmenesosa ja siten vaiku-
tus ilmanlaatuun kaytannossa merkitykseton. limanlaatu ei aiheuta kaava-
alueella jatkotoimenpiteitad tai rakenteellisia erityisvaatimuksia.

Meluselvityksessa laskettiin Asematie 13 asemakaavamuutosalueen kes-
kid&nitasot nykytilanteessa 2015 ja vuoden 2030 ennustetilanteessa. Ase-
makaava-alueen ulko-oleskelualueilla sovelletaan paivaajan 55 dB ja yo6-
ajan 50 dB ohjearvoa. Nykytilanteessa paivaajan keskidénitaso kaava-
alueella on noin 45-63 dB. Y0¢lla keskidanitaso on enimmillaan noin 53 dB.
Otteet meluselvityksen kartoista ovat selostuksen liitteina.

Lentomelun suhteen kaava-alue ei ole Uudenmaan maakuntakaavan (vah-
vistettu 8.11.2006) mukaan varsinaista lentomelualuetta, jolle ulottuisi Hel-
sinki-Vantaan lentoaseman lentomelualue (Loen 50<55 dB(A)). Helsinki-
Vantaan lentoaseman lentokonemeluselvityksen 2015 mukaan alue ei ole
lentomelualuetta (Loen (50) dB) eika verhokayra (Loen 55 dB) ylety Kau-
niaisiin ennustetilanteessa vuonna 2025. Lentomelu saattaa aiheuttaa
ajoittain hairiota Kauniaisten alueella, minka vuoksi rakentamisen yhtey-
dessa olisi hyva varmistaa, etté rakennusten ulkovaipan &éneneristavyys
lentomelu huomioiden on riittava.

Piha- ja oleskelualueiden sijoittaminen melukatveeseen edellyttaa raken-
nusten ja tontin omistajan toteuttamien meluesteiden/rakenteiden sijoitta-
mista siten, etté likennemelulle asetetut ohjearvot alittuvat.

2. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille 18.12.2014 alueen maanomistajan
hakemuksesta, jolla on haettu asemakaavan mukaisen liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.1.2015 §:ssa 21 asemakaavan muutok-
sen laatimisesta siten, ettd tontti muutetaan kerrostaloasumisen mahdollis-
tavaksi. Suunnittelussa tulee Kkiinnittda erityistd huomiota suunnitelman
ympaéristéon sovittamiseen ja muun muassa rakennusten korkeuteen.

3. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1.

Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella muutetaan tarpeettomaksi kaynyt liike- ja toi-
mistorakennusten tontti asuinkayttéon. Tontti soveltuu hyvin kerrostalo-
asumiseen: Se sijaitsee keskeisesti padkadun varrella rautatieaseman vai-
kutuspiirissa ja hyvien bussiyhteyksien varrella. Valtuuston 21.9.2015 hy-
vaksymdassa Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
on linjattu, ettd kaupunkimainen tiiviimpi ja tehokkaampi tdydennysraken-
taminen sijoitetaan juuri asemien ja paakatujen varsille. Pysakointi toteute-
taan Kauniaisten tavoitteiden mukaisesti rakenteellisena, jonka taloudelli-
sesti kannattava toteutus edellyttaa riittdvaa rakentamisen tehokkuutta.
Esitetty rakentamisen méaaré on paikalle sopivaa ja ottaa huomioon sek&
ymparo6ivan ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Asemakaavan muutoksella kaupunkirakenne eheytyy, kun muusta ympa-
ristosta poikkeava laajarunkoinen rakennus korvautuu mittasuhteiltaan se-
k& hahmoltaan ymparistbonséa paremmin sopeutuvilla asuintaloilla ja auto-
paikat sijoitetaan maan alle. Suunniteltujen rakennusten korkeusero nykyi-
sen toimisto/laboratoriorakennuksen korkeuteen on noin +4,5 m. Korkeus-
ero naapurikiinteistdjen rakennuksiin on niin ikdan maltillinen, suunniteltu
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vesikaton korkeusasema on vain kaksi metrida korkeampi kuin viereisen
nuorisotalon katon harjan korkeus. Lisaksi uuden lantisemman kerrostalon
seindlinja siirtyy nykytilanteeseen verrattuna yli 11 m lanteen, jolloin etai-
syys naapuritontilla sijaitsevaan lahimpaan kerrostaloon on yli 20 m. Talla
saavutetaan molempien tonttien riittdva yksityisyys. Alueelle jaa hyvin tilaa
leikki- ja oleskelualueille.

Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Hannu Jaakkola Oy:n
laatimaan esisuunnitelmaan. Esisuunnitelmassa on huomioitu alueen kes-
keinen sijainti Asematien varrella ja rakennusten sopeutuminen niin puisto-
ympaéristoon kuin arkkitehtuuriin. Taydennysrakentaminen on Kauniaisten
huvilakaupunkimaista ymparistod taydentavaa ja arkkitehtonisesti korkea-
tasoista. Tontti tarjoaa viihtyisat ja turvalliset alueet kaikenikaisten asuk-
kaiden toiminnoille.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 4637 m?, jolle on osoitettu rakennusoi-
keutta 4100 k-m? mika vastaa tehokkuutta e=0.88.

Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

Maankaytto

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1)
muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ja tontin rakennusoi-
keutta korotetaan nykyisesta 2600 k-m?:sta 4100 k-mZ:iin. Rakennusoikeus
kasvaa 1500 k-m%a. Tontille osoitetaan rakennusala enintaan viisikerrok-
sisille (V (3/4)) asuinrakennuksille. Ylin kerros on ns. sisdédnvedetty, mika
keventaa rakennusten hahmoja Asematien suuntaan.

Tontin pohjoisosaan osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakaointia varten.
Ajo maanalaiseen pysakointitilaan osoitetaan Oppilaskodintieltd. Tontille
sallitaan ajoneuvoliittymé& Oppilaskodintien lisaksi Lantiseltd koulupolulta.
Autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap/85 k-m?2.

Rakennuslupavaiheessa on esitettava selvitys siitd, 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 disin (klo 22 - 7) 50 dB(A).

Julkisivut

Kaavassa on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja -vareista seka
julkisivujen toteutuksesta arkkitehtonisesti korkeatasoisen rakentamisen
varmistamiseksi. Yleismaarayksen mukaan rakennusten julkisivut on toteu-
tettava paaosin paikalla muurattuina, rapattuina tai slammattuina seka il-
man nakyvia elementtisaumoja. Rakennusten julkisivujen paavarisavyn on
oltava yhtenainen ja vaalea. Rakennusten julkisivuissa tulee kayttda laa-
dukkaita materiaaleja. Myts rakennusten katot teknisine tiloineen on ra-
kennettava kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti. Mikéli Asematien puolei-
selle julkisivulle sijoitetaan parveke tai terassi, se tulee suojata meluntor-
junnan kannalta tarkoituksenmukaisin lasiseinin.

Pihat

Kansirakenteen korkeatasoisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden
turvaamiseksi pihoista on annettu seuraavia maarayksia: Kansirakenteiden
mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittavan kasvualustan
paksuus ja paino, hulevesirakenteet sekd pelastustoiminnan vaatimukset.
Kansipihan tulee olla yleisiimeeltddn vehred. Pysakointilaitoksen ilman-
vaihtolaitteet tulee integroida toteutettaviin rakenteisiin. Kansirakenteiden
reunat on maisemoitava ymparistoon viherrakentamisen keinoin. Mahdol-



8

listen tukimuurien ja pysakointilaitoksen julkisivun muurimaisuutta tulee
vahentdd istutuksin, aukotuksin, materiaalivalinnoin sekd muilla arkkiteh-
tuurin keinoin. Rakentamattomat korttelialueen osat, joita ei kayteta kulku-
teind, leikki- tai oleskelualueina tai pysakaintiin, on istutettava.

Hulevedet

Tontille on laadittu alustava pihasuunnitelma (Maisema-arkkitehdit Byman
& Ruokonen Oy), jossa hulevesien hallinta ja kasittely on esitetty. Huleve-
sien kasittelysta on annettu seuraavia maarayksia: Hulevesien kasittely tu-
lee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomaisena ratkai-
suna. Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alu-
eella siten, ettd viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustila-
vuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista 100 vettalapaisematonta pinta-
neliometria kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen tulee tyh-
jentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto. Velvoite koskee myds rakentamisaikaisia vesia.

3.4.  Ympariston héairiotekijat

Asemakaavan muutoksella ei oleteta olevan haitallisia vaikutuksia ymparis-
toonsa. Liikenneselvityksessa tontin tuottamaksi kokonaislikenneméaaraksi
arvioidaan 70 ajon./vrk. Koska kaava-alueella on jo nykyisin likennetta
tuottava toimistorakennus, voidaan arvioida, ettd kaavamuutoksella ei ole
vaikutusta lahialueen katujen likennemaariin. Tontin tuottama likenneméaa-
ra ei kasva eika siten aiheuta toimenpidetarpeita liikenneverkolle. Selvityk-
sen mukaan alueen kaduilla ei ole odotettavissa lahitulevaisuudessa mer-
kittavaa likennemaarien kasvua.

lImanlaatuselvityksessa todetaan kaava-alueen lahimpien asuinhuoneisto-
jen sijoittuvan noin 22 m etaisyydelle Asematiesta, jolloin suositusetaisyys
22 m tayttyy ja ilmanlaadun ohjearvot alittuvat. llmanlaatu ei aiheuta kaa-
va-alueella jatkotoimenpiteitd. Vaikka suositusetaisyydet ylittyvat ja ilman-
laadun ohjearvot alittuvat, oleskelualueet on suositeltavaa sijoittaa raken-
nusten suojaiselle, eli myos hiljaisemmalle pohjoispuolelle.

Meluselvityksen laskennoissa meluldhteend on huomioitu Asematien, Lan-
tisen koulukadun, Oppilaskodintien ja Bredantien liikenne nykytilanteessa
2015 ja ennustetilanteessa 2030. Liikennetiedot perustuvat laadittuun lii-
kenneselvitykseen. Meluselvityksen liitteissa on kuvattu paiva- ja ydajan
keskiaanitasot nykytilanteessa ja ennustetilanteessa 2030. Lisaksi lasken-
noissa on tutkittu keskiaanitasoalueet 8 ja 14 metrin laskentakorkeuksilla
maanpinnasta. Laskentojen mukaan uusien asuinrakennusten julkisivuille
kohdistuu vuoden 2030 ennustetilanteessa enimmillddn 62 dB paivaaikai-
nen ja 52 dB yo6aikainen keskidanitaso. Tama asettaa lahinnd Asematieta
olevan asuinkerrostalon Asematien puoleisille julkisivuille 27 dB &aanita-
soerovaatimuksen. Tavanomaisen asunto- ja toimistorakennuksen raken-
teiden &aneneristavyytena voidaan pitdd noin 30 dB, mista syysta kaava-
alueelle suunnitelluille rakennuksille ei ole tarpeen asettaa erillistd dane-
neristavyysvaatimusta.

Laskentojen mukaan suunnitellut rakennusmassat estavat melun leviamis-
ta siten, etta kaava-alueelle muodostuu paiva- ja ydajan ohjearvot 55 dB ja
45 dB alittavia leikkiin ja oleskeluun soveltuvia piha-alueita. Yli 55 dB péi-
vaajan keskidanitasoalueelle sijoittuvat terassit ja parvekkeet tulee lasittaa
ohjearvotasoon paasemiseksi.



3.5.

3.6.

3.7.

Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Asemakaavan muutosta varten laaditussa historiaselvityksessa (Sito Oy,
marraskuu 2015) ei ole tullut esille seikkoja, joiden perusteella alueella tuli-
si tehda maaperan pilaantuneisuustutkimus. Olemassa olevan tiedon pe-
rusteella myoskaan sulfaattimaaselvitykselle ei kiinteiston alueella nahda
tarvetta. Kiinteistoltd poistetun entisen Oljysailion ympariston betoniraken-
teissa saattaa olla 6ljya, mika pitdd huomioida nykyisen rakennuksen pur-
kutoiden suunnittelun yhteydessa.

Kaavan mukainen luonnonymparisto

Nimisto

Tontille laaditussa pihasuunnitelmassa on todettu, ettd tontin vettd |a-
paisemattomien pintojen kokonaispinta-ala on 2718 m?2. Jokaista rakennet-
tua ja lapaisematonta 100 m%a kohden hulevesille varataan yksi m?® viivy-
tys- ja imeytystilaa. Suunnitelman viivytystarpeesta muodostuu tallGin
27,18 m3. Pihasuunnitelmassa viivytys- ja imeytysalueeksi on osoitettu sa-
depuutarha 116 m? ja maanalainen hulevesikasetti 29 m2. Jos puolet hule-
vesista johdetaan kasetteihin ja puolet sadepuutarhaan, toteutuu viivytysti-
lavuus, kun sadepuutarhan lammikoitumistila on 12 cm ja kasettien kor-
keus 50 cm.

Alueella on suoritettu puustokartoitus marraskuussa 2015 (Sito Oy). Kartoi-
tuksessa on mitattu kaikki halkaisijaltaan yli 10 cm olevat puut (48 kpl).
Puiden lajim&aritys ja kuntokartoitus on suoritettu silmamaéaraisesti. Puus-
tokartoituksen perusteella tontin puusto on silmamaaraisesti tarkasteltuna
hyva- tai melko hyvakuntoista. Osassa puista on kuitenkin havaittu selkeita
runkovaurioita joista laho on saattanut paasta leviamaan. Sailyttamisen ar-
voiset puut kayvat ilmi kartoitustuloksista.

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta alueen nimistoon.

4. ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tallin
maakuntakaava ohjaa asemakaavoitusta. Suunnittelualue on vahvistetus-
sa maakuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivis-
tettdvan alueen kehittdmisperiaatemerkintd. Taajamatoimintojen alue tulee
suunnitella asumisen, ymparistéénsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen se-
k& naihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Laadittava asemakaa-
van muutos on maakuntakaavan mukainen.

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, on MRL 54 §:n mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myos
mitd yleiskaavan sisaltévaatimuksissa (MRL 39 8) sadadetaan. Laadittava
asemakaavan muutos on yleiskaavan sisaltbvaatimusten mukainen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maise-
maan ovat merkittavat. Kaupunkikuvallisesti muutoksen voidaan katsoa
parantavan aluetta, kun vanha toimistorakennus korvataan laadukkaalla
arkkitehtuurilla. Asuinrakennukset elavoéittavat kaupunkikuvaa ja muodos-
tavat nykytilannetta selkedmpaa katutilaa. Tontin pysakointi on jarjestetty
maanalaisena pysakointina.

Hankkeella ei oleteta olevan negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin
nykytilanne huomioiden. Teknisen huollon jarjestdmisessa ei ole odotetta-
vissa normaalista rakentamisesta poikkeavia ongelmia tai vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudellisia -, taikka ekologisia vaikutuksia ei ole selvitetty tar-
kemmin kaavoituksen yhteydessa. Tiivistaminen vaikuttaa alueen asukas-
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maaraéan, jonka kasvulla on positiivinen vaikutus alueen palvelutasoon. Tii-
vistaminen eheyttdad myos aluetta, joka vaikuttaa myonteisesti ekotehok-
kuuteen.

Liikenneselvityksen mukaan kaavamuutoksella ei ole vaikutusta lahialueen
katujen likennemaariin. Kaava-alueella on nykyisin liikennetta tuottavat
toimistorakennus eiké tontin tuottama liikennemé&ara kasva asemakaavan
muutoksen seurauksena. Selvityksen mukaan suurta likennemé&érien kas-
vua ei ole odotettavissa alueen kaduilla lahitulevaisuudessa.

4.1. Asemakaavan muuttamisen perusteet

Alue sijaitsee Kauniaisten rautatieaseman vaikutuspiirissa ja paakadun
varrella, johon volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen on tarkoituksen-
mukaista keskittdd. Tontin lainvoimainen asemakaava on aikoinaan "raata-
[6ity" maanomistajan toiveesta omaan liiketoimintaan, joka on loppunut ko.
tontilta elokuussa 2015.

Muutosalueen kiinteiston nykyisen kayttotarkoituksen yllapitaminen jarke-
valla ja taloudellisella tavalla on osoittautunut vaikeaksi. Vuonna 1972 val-
mistuneen toimisto-/laboratoriorakennuksen tekninen kunto ei vastaa ny-
kyajan vaatimuksia. Rakennus on laajarunkoinen, yhdelle kayttajalle suun-
niteltu ja jatkokayton kannalta tarpeellisiin muutoksiin joustamaton. Tilojen
jakaminen pienemmiksi yksikdiksi on hankalaa.

Alue on asumisen kannalta sijoittunut keskeisesti ja sieltd on erinomaiset
julkiset yhteydet. Ymparistdon on toteutunut kerros- ja pientaloja, jolloin ko.
alue poikkeaa nykyisena liike- ja toimistotonttina oleellisesti ymparistostaan
niin mittakaavallisesti kuin kaupunkikuvallisestikin. Ottaen huomioon alu-
een ominaispiirteet, asuminen soveltuu alueelle parhaiten.

4.2. Muutosalueen soveltuvuus asumiseen asumisviihtyvyys huomioon ottaen
Alue on ympardivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvaa.

Asumisen suunnittelussa ja rakentamisessa on pyritty korkeatasoiseen
kerrostaloasumisratkaisuun, jossa toiminnalliset, muuntojoustavat, esteet-
tiset, tekniset ja taloudelliset vaatimukset on ratkaistu tasapainoisesti.

Rakennukset voidaan sijoittaa tontille siten, etta asuntojen ulkotilat avautu-
vat kaikki valoisiin ilmansuuntiin. Samalla pihatiloista saadaan miellyttava
ja selkea kokonaisuus jasentelyilld ja yksityiskohdilla. Maanalaisella pysa-
koinnilla sdastetaan pihatilaa leikki- ja oleskelukayttoon.

4.3. Muutoksen vaikutukset jo rakennettuun ymparistéon

Muutosta voidaan pitaa toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltu-
na. Alue rakentuu ymparistonsa kannalta samankaltaisesti. Esitettyyn muu-
tokseen verrattuna nykyinen tilanne poikkeaa huomattavasti ympéaristonsa
rakeisuudesta. Lisdksi naapuritonttien asukkaiden kannalta maisematila
siistiytyy, kun vanha toimistorakennus korvataan korkeatasoisella asuinra-
kentamisella.

4.4. Vaikutukset palveluverkkoon, sen kehittamiseen ja palvelutarpeisiin

Asemakaavamuutos ei aiheuta muutostarpeita alueen palveluverkkoon.
Tontin muuttaminen asuinkayttéon tuo alueelle laskennallisesti noin 80 uut-
ta asukasta. Terveys-, koulu- ja paivakotipalvelut sijaitsevat lahietaisyydel-
l&. Alueen keskeinen sijainti ja hyvat julkiset yhteydet helpottavat palvelui-
hin hakeutumista. Alueella toimineen yrityksen toiminta on loppunut, jolloin
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muutoksella ei ole valitonta vaikutusta tyopaikkojen maardén. Tyopaikka-
varannosta menetetaan arviolta noin 20 ty6paikkaa.

5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoi-
man.

6. SUUNNITTELUN VAIHEET

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen maanomistajan hakemuk-
sesta.

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.1.2015 §:ssd 21 asemakaavan muutok-
sen laatimisesta.

Kaava on kuulutettu vireille 3.3.2015.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnittelu

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on paivat-
ty 3.3.2015.

Kauniaisten maankayttoyksikossd kaavan valmistelusta on vastannut
maankayttdinsinddri Matti Salminen. Esisuunnitelman tontin kaytdsta on
laatinut Arkkitehtitoimisto Hannu Jaakkola Oy. Kaavan liittyvista selvityksis-
té on vastannut Sito Oy. Pihasuunnitelman on laatinut Maisema-arkkitehdit
Byman & Ruokonen Oy.

Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille Kaunis Grani -lehdessa
3.3.2015. Suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille on lahetetty kirjeet
ja heille on toimitettu tiedoksi osallistumis- ja arviointisuunnitelma.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 22.3.2016 — 20.4.2016, jolloin
siitd jatettiin nelja lausuntoa ja kaksi kirjallista mielipidetta.

Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) lausui,
etta kaavassa tulee huomioida suunnittelualueen sijainti Helsinki-Vantaan
lentokentan kiitotienjatkeella. Piha- ja oleskelualueiden disiksi melutasoiksi
riittdd kaavamaarayksissa 50 dB. Maarayksista tulee poistaa parvekkeita ja
terasseja koskeva kohta asunnon ulko-oleskelutilaksi tarkoitettu, jolloin
parvekkeet ja terassit ylipaataan tulee suojata meluntorjunnan kannalta
tarkoituksenmukaisin lasiseinin.

Helsingin seudun ymparistépalvelut -kuntayhtyma (HSY) lausui, ettei kaa-
vamuutos edellytéd uusien vesihuoltolinjojen rakentamista.

Caruna Oy lausui, etta kaavamuutos aiheuttaa s&hkdntehon tarpeen kas-
vua, jonka vuoksi sédhkodverkkoa joudutaan todennakdisesti vahvistamaan.
Kaavamuutos ei kuitenkaan aiheuta tarpeita uusille muuntamovarauksille
eiké kaavamuutoksesta ole muuta huomautettavaa.
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Rakennuslautakunta puolsi lausunnossaan tontin kayttotarkoituksen muut-
tamista asuinkayttoéon. Rakennusmassoja pidettiin korkeina ja tehokkuutta
suurena suhteessa olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen. Korkeus ko-
rostuu lausunnon mukaan jo siitakin syysta, etta tontti sijoittuu maastolli-
sesti korkeimpaan kohtaan, maen paalle.

Esitetyssd mielipiteissé toivottiin autopaikkanormin muuttamista muualla
paakaupunkiseudulla kaytettyyn muotoon 1 ap/ k-m?2. Toisessa mielipitees-
sa esitettya rakentamista on pidetty lilan korkeana ja rakennukset eroavat
likaa alueen muista samankaltaisista rakennuksista. Mielipiteen mukaan
kolme kerrosta olisi riittava korkeus.

Luonnosvaiheen jalkeen asemakaavamaarayksien parvekkeita koskevasta
kohdasta on poistettu maininta asunnon ulko-oleskelutilaksi tarkoitettu, jol-
loin parveke tai terassi tulee suojata meluntorjunnan kannalta tarkoituk-
senmukaisin lasiseinin. Piha- ja oleskelualueiden 06isiksi melutasoiksi on
muutettu 50 dB ja autopaikkanormi on muutettu muotoon 1 ap/85 k-m?.
Kaavamaarayksia on tarkennettu rakennustavan, pihojen kasittelyn ja hu-
levesien hallinnan osalta. Kaavaselostusta on taydennetty.

Kauniaisissa 4.10.2016

Matti Salminen Marko Lassila
maankayttéinsindori maankayttépaallikkd
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Mika osallistumis- ja arviointisuunnitelma on?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on kaavoitustyon alkuvaiheessa laadittava
suunnitelma kaavan laatimisessa noudatettavasta osallistumis- ja vuorovaikutusmenet-
telysta seka kaavan vaikutusten arvioinnista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kertoo
¢ mita ollaan kaavoittamassa (suunnittelualue)
mitka ovat kaavan laadinnan tavoitteet
ketka ovat kaavoituksen osallisia
miten kaavoitustyohon voi osallistua ja vaikuttaa
mitka ovat kaavan tarkeimmat vaikutukset ja miten niita selvitetaan

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma paivitetddn tarpeen mukaan kaavoitustyon ede-
tessa ja se on nahtavilld kaavan valmistelun ajan Kauniaisten kaupungintalossa seka
kaupungin Internet-sivuilla (www.kauniainen.fi > Kaavoitus ja maankaytto)

Suunnittelualueen nykytilanne
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Suunnittelualueen sijainti virastokartalla.

Suunnittelualue kasittda 4. kaupunginosan korttelin 46 tontin 3 osoitteessa Asematie
13. Alueen pinta-ala on n. 0,46 ha. Alue on yksityisen maanomistajan omistuksessa.



Suunnittelun

Suunnittelun

Alue sijoittuu Asematien, Lantisen Koulupolun ja Oppilaskodintien kulmaukseen. Tontil-
la on vuonna 1972 valmistunut toimisto-/laboratoriorakennus. Asematien etelapuolelle
on toteutunut kerrostaloja. Lannessa suunnittelualue rajautuu Oppilaskodintiehen ja
sen varteen rakennettuihin pientaloihin. Pohjoisessa alue rajoittuu kaupungin raken-
nuskonttoriin/varikkoon, idassa hakijan omistamiin kerrostaloihin sekd Lantiseen koulu-
polkuun ja ruotsinkieliseen koulukeskukseen.

tavoitteet

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen maanomistajan hakemuksesta. Kaupun-
ginhallitus on paattanyt 26.1.2015 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta.

Tavoitteena on muuttaa tontin kayttdtarkoitus kerrostaloasumiseen. Suunnittelussa tu-
lee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ymparistdon sovittamiseen.

lahtokohdat ja aiemmat suunnitelmat

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavassa suun-
nittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014
vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoi-
mintojen alueeksi, jolla on tiivistettdvan alueen kehittdmisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton yleissuunni-
telmassa 2004 (Masu 2) alue on varattu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P).

Alueella on voimassa ymparistoministerion 22.1.1993 vahvistama asemakaava (Ak
125), jossa tontti on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-1). Kaa-
van mukaan alueelle voidaan rakentaa toimisto-, laboratorio- tai tutkimustiloja. Tontin
pinta-ala on 4637 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 2600 k-m? kolmeen (lIl) ker-
rokseen. Lisdksi rakennuksiin saa toteuttaa maanpaallisen kellarikerroksen. Asematien
puoleinen osa tontista on osoitettu maanpaalliseen pysakaintiin (p).

Ohjeellinen aikataulu

Asemakaavan muutoksen laatimisen alustava aikataulu on seuraava:

o Kaavoitustyon aloittaminen seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen
kevaalld 2015. Osallisille tiedotetaan kaavoituksen alkamisesta.

¢ Asemakaavan muutoksen valmisteluaineiston laatiminen kesalla 2015.

o Asemakaavan muutosluonnos asetetaan nahtaville maankaytté- ja rakennusase-
tuksen (MRA) 30 §:n mukaisesti syksylla 2015. Osallisilla sekd muilla kaupungin
asukkailla on mahdollisuus esittdd asemakaavan muutosluonnoksesta mielipide.
Luonnoksesta pyydetdan tarvittavat lausunnot kaupungin hallintokunnilta ja muil-
ta eri viranomaisilta.

o Kaavaluonnosta tyostetadn sekd tehdaan siihen tarvittavat muutokset ja korjauk-
set lausunnot ja osallisten esittamat mielipiteet huomioon ottaen.

e Asemakaavan muutosehdotus asetetaan MRA 27 §:n mukaisesti virallisesti nah-
taville kevaalld 2016. Osallisilla on mahdollisuus jattda ehdotuksesta kirjallinen
muistutus. Ehdotuksesta pyydetaan tarvittaessa lausunnot viranomaisilta ja si-
dosryhmilta.

e Ehdotukseen tehdaan annettujen lausuntojen ja muistutusten johdosta tarvittavat
korjaukset, minka jalkeen asemakaava esitetdan kaupunginvaltuuston hyvaksyt-
tavaksi.



Osalliset

Kaavoitukseen osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tyonte-
koon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia
ovat viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja mahdol-
lisista vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa siten, etta osallisilla on mahdol-
lisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua Kkir-
jallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.

Taman asemakaavan muutoksen laadintaan osallisia ovat:

Suunnittelualueen maanomistajat
Naapurikiinteistdjen maanomistajat ja asukkaat
ELY-keskus

HSY vesihuolto

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

Caruna Oy

Rakennuslautakunta

Tiedottaminen ja osallistuminen

Asemakaavoituksen vireilletulosta seka valmisteluaineiston, asemakaavaluonnosten ja
-ehdotusten nahtavilla olosta kuulutetaan virallisesti kaupungin ilmoitustaululla. Lisaksi
kaavoituksen vaiheista ilmoitetaan Kaunis Grani -lehdessa ja kaupungin internetsivuilla
(www.kauniainen.fi). Nahtaville asetettavat asiakirjat ovat esilla Kauniaisten kaupungin-
talolla ja kaupungin internetsivuilla.

Edelld mainituista kaavoitustyon vaiheista tiedotetaan kirjeitse suunnittelualueen
maanomistajille sekd naapurikiinteistéjen maanomistajille. Muilta osallisilta pyydetaan
tarvittaessa lausunto kaava-asiasta.

Osallisilla on mahdollisuus esittda mielipiteensd asemakaavan muutosluonnoksesta ja
jattada kirjallinen muistutus asemakaavan muutosehdotuksesta naiden nahtavilldoloai-
kana.

Asemakaavan muutosluonnoksesta mielipiteen antaneille, jotka ovat sita erikseen pyy-
taneet, ilmoitetaan kaupungin perusteltu kannanotto (vastine). Asemakaavan muutos-
ehdotuksesta muistutuksen tehneille ilmoitetaan kaavan hyvaksymista koskevan kau-
punginvaltuuston paatoksen jalkeen kaupungin vastine esitettyyn muistutukseen. Mikali
allekirjoittaneita on useita, toimitetaan kannanotto ensimmaiselle allekirjoittaneelle.

Kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta on mahdollisuus
valittaa Helsingin hallinto-oikeuteen.

Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetddn kaavan toteutuksen ymparistévaiku-
tukset maankaytto- ja rakennuslain (MRL) seka -asetuksen (MRA) edellyttamalla taval-
la. MRL 9 §n mukaan: "Kaavan tulee perustua riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maéarin selvitettdvéd suunnitelman toteuttamisen
ympdéristévaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja
muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdvé koko siltéd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvi-
oida olevan olennaisia vaikutuksia.”

Ymparistovaikutusten selvityksessa kasitellddn myods periaatteet mahdollisten haitallis-
ten vaikutusten estamiseksi tai lieventamiseksi. Ymparistovaikutuksia kasitellddn osana
kaavoitusprosessia.

Asemakaavatyossa tarkastellaan erityisesti suunnitelman vaikutuksia:



ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon
maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liiken-
teeseen

kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon.

Asukkaiden ja maiseman kannalta tarkeita selvitettavia vaikutuksia ovat vaikutukset
kaupunkikuvaan ja lahiymparistoon.

Kaavaprosessin yhteydessa tehdaan tarvittavia ja tarkentavia lisaselvityksia kullekin
aihepiirille tarkoituksenmukaisin menetelmin.

Yhteystiedot ja palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta voi antaa palautetta maankayttoyksikkdon.
Hankkeeseen liittyen voi ottaa yhteytta koko kaavoitusprosessin ajan Kauniaisten kau-
pungin edustajaan. Lisatietoja antaa:

maankayttdinsindori Matti Salminen, puh: (09) 5056 204
sahkoposti: etunimi.sukunimi@kauniainen.fi, fax: 09 5056 535

Kauniaisissa 3.3.2015
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 235 Kauniainen Tayttamispvm 03.03.2016
Kaavan nimi Asematie 13

Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvéaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 03.03.2015
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus Ak 212
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,4637 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,2751 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,4637

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [[km] Omarantaiset Ei-omarantaiset

lI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,4637 100,0 4100 0,88 0,0000 1500

A yhteensa 0,4637 100,0 4100 0,88 0,4637 4100

|P yhteensa
Y yhteensa
|IC yhteensa
[K yhteensa -0,4637 -2600
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteenséa
[L yhteensa
[E yhteensa
S yhteensa
|M yhteensa
W yhteensé

Aluevaraukse

Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k-
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 0,2751 59,3 0 0,2751 0

|Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]

Suojellut rakennukseﬂSuojeItuien rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]

Rakennussuojelu

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevaraukselI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,4637 100,0 4100 0,88 0,0000 1500

A yhteensa 0,4637 100,0 4100 0,88 0,4637 4100

AK 0,4637 100,0 4100 0,88 0,4637 4100

|P yhteensa
Y yhteensa
|IC yhteenséa
[K yhteensa -0,4637 -2600
K-1 -0,4637 -2600
T yhteensa
V yhteenséa
IR yhteenséa
[L yhteensa
[E yhteensa
S yhteensa
|M yhteensé
W yhteensé

Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k-
tilat [ha] [%] m?]

Yhteensa 0,2751 59,3 0 0,2751 0

ma/p 0,2751 100,0 0 0,2751 0

|Pinta-a|an muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m?2 +/-]
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