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Osa korttelia 49, Bredantie 15-17, Ak 217

1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue
Suunnittelualue kasittdd 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. Tonttijaon mukainen tontti 28 ja tontti 32 ovat yksityisessa

omistuksessa ja tontti 31 on kaupungin omistuksessa.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen
alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.

vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistettavan

alueen kehittamisperiaatemerkinta.
(/
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Kuva 1. Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmakartasta.

1.2.2 Maankayton yleissuunnitelma (MASU 2)
Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassd maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) alue on varattu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja
hallinnon aIl'Jeek_sli'_(PY).
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Kuva 2. Ote Kauniaisten maankéytén yleissuunnite
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1.2.3 Asemakaava

Tonttien 31 ja 32 osalta on voimassa valtuuston 19.3.2007 hyvdaksyméa asemakaava (Ak 176).
Tontti 31 on osoitettu julkisten ldhipalvelurakennusten korttelialueeksi lasten paivdkotia varten
(YL-1). Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 790 k-m? kahteen (1) kerrokseen. Tontti 32 on
osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa yhden asunnon seka
ympéristdhairiotd aiheuttamattomia tyétiloja. Tontille on osoitettu 220 k-m? rakennusoikeutta
kahteen (lIl) kerrokseen. Uudisrakennus tulee sopeuttaa kaupunkikuvallisesti huvilaymparist66n
(AO-14). Kiinteiston 235-402-2-283 osalta on voimassa ympadristoministerion 25.11.1986
vahvistama asemakaava (Ak 96), jossa alue on osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi (AP-1).
Alueelle on osoitettu 700 k-m? rakennusoikeutta kolmelle (3) asunnolle. Kerrosluku on kaksi (11).
(| fo 22 = ‘ " > S
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Kuva 3. Ote asemakaavojen yhdistelmakartasta.

1.2.4 Maankayton ja asumisen kehityskuva 2015

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymadssa Kauniaisten maankdyton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteiston kadyttotarkoituksen uudelleenarvioitavana ja
tehostettavana/tiivistettavand kehittdmiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet seka kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alue on esitetty
kerrostalokohteena.

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

1.2.6 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta tayttdaa asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Tonttijaon mukainen tontti 28 ja tontti 32 ovat yksityisessd omistuksessa, tontti 31 on
kaupungin omistuksessa.



Osa korttelia 49, Bredantie 15-17, Ak 217 15.8.2017 4(15)

1.3.2 Rakennettu ymparisto

Maankaytto

Alue sijoittuu Bredantien ja Palokunnantien rajaamalle alueelle, vastapditd Bredantien
eteldpuolella sijaitsevaa palvelukeskus Villa Bredaa. Alueen pohjoispuolelle on toteutunut
kerrostaloja, ita- ja lansipuolella sijaitsee pientaloasutusta. Tonttijaon mukaisella tontilla 28 on
1950-luvulla valmistunut suurehko asuinrakennus ja kaupungin omistamalla tontilla 31 on
moduulirakenteinen, ja alun perin valiaikaiseksi rakennettu, paivakotirakennus joka valmistunut

vuonna 1987. Tontti 32 on rakentamaton.
———— B
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Kuva 4. Julkiset liikenneyhteydet, ortokuva 2015.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Bredantie on paikallinen kokoojakatu, joka yhdistdd radan pohjoispuolen asuinalueet seka
Kauniaisten keskustan Asematien paakadun kautta. Palokunnantie on tonttikatu.

Kevytliikenne

Bredantien ja Palokunnantien toisella puolella katua kulkee yhdistetty kevyen liikenteen vayla.
Julkinen liikenne

Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 0,8 kilometrin etadisyydelld, jossa pysahtyy ladhijunat.
Lahimmat Espoon ja seutuliikenteen bussilinjat liikenndivat Bredantielld ja Asematielld (109,
109N, 109T, 212, 232 ja 533).

1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole suojelukohteita.
1.3.4 Ympadristén hairiétekijat

Liikenne

Bredantiellda on suoritettu liikennelaskennat vuonna 2009 meluselvityksen paivitysta varten.
Tuolloin lilkennem&ard Bredantielld valilld Palokunnantie—Asematie oli 3300 ajon./vrk. ja
raskaan liikenteen osuus 4 %. Mantymden koulun asemakaavan muutosta varten tehdyssa
liikenteellisessa selvityksessd (Traficon Oy) on tutkittu Palokunnantien liikkennemaaria.
Selvityksen mukaan merkittdva osa Palokunnantien liikennemaarasta on paivakodin ja koulun
liikennetta. Paivakodin laskennallinen liikkennetuotos on 129 ajon./vrk.

IImanlaatu
IlImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetdisyyksiin, jotka on esitetty Elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa 2/2015 “limanlaatu maankayton suunnittelussa”.
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Kaava-alueen kannalta merkittdvin paastolahde on Bredantie, jonka vuorokausilikennemaara
on n. 3300 ajoneuvoa. Alueen ymparistd on avoin ja hyvin tuulettuva. llmanlaatu ei aiheuta
kaava-alueella jatkotoimenpiteita tai rakenteellisia erityisvaatimuksia.

Melu

Suunnittelualueelle kohdistuu jonkin verran tie-, raide-, ja lentoliikenteen melua. Tieliikenteen
melua alueelle muodostuu Bredantien ajoneuvoliikenteesta ja raidelilikenteen melua
eteldpuoliselta junaradalta. Lentomelun suhteen kaava-alue ei ole Uudenmaan
maakuntakaavan (vahvistettu 8.11.2006) mukaan varsinaista lentomelualuetta, jolle ulottuisi
Helsinki-Vantaan lentoaseman lentomelualue (Lpen 50<55 dB(A)). Helsinki-Vantaan lentoaseman
lentokonemeluselvityksen 2015 mukaan alue ei ole lentomelualuetta (Loen (50) dB) eika
verhokayra (Loen 55 dB) ylety Kauniaisiin ennustetilanteessa vuonna 2025. Asemakaava-alueen
ulko-oleskelualueilla sovelletaan paivdajan 55 dB ja yo6ajan 50 dB ohjearvoa. Vuonna 2009
tehdyn Kauniaisten meluselvityksen paivityksen mukaan noin puolet suunnittelualueesta
sijaitsee yli 55 dB:n meluvydhykkeella.

jéKUJIZG 02996 ZOOQ;TJ

|

Piha- ja oleskelualueiden sijoittaminen melukatveeseen edellyttdda rakennusten ja tontin
omistajan toteuttamien meluesteiden/rakenteiden sijoittamista siten, ettd liikennemelulle
asetetut ohjearvot alittuvat.

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille kiinteiston 235-402-2-283 (Bredantie 15) omistajan
hakemuksesta, jolla on haettu asemakaavan mukaisen erillispientalojen korttelialueen
muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Yhdyskuntatoimi on tutkinut Maankayton ja
asumisen kehityskuvatyon yhteydessd my6s kaupungin omistaman paivdkotitontin
(Palokunnantie 3) kayttoétarkoituksen muuttamista asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Kaupunginhallitus on paattanyt 23.11.2015 §:ssd 233 asemakaavan muutoksen laatimisesta
siten, asemakaavaa muutetaan alueelle soveltuvan maankayton maarittamiseksi. Suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityista huomiota suunnitelman ymparistdoon sovittamiseen.



Osa korttelia 49, Bredantie 15-17, Ak 217 15.8.2017 6(15)

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on eheyttdd kaupunkikuvaa ja maarittda alueelle
soveltuvaa maankayttoa.

3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 VYleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella korttelin osa muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Alue
soveltuu hyvin kerrostaloasumiseen: Se sijaitsee keskeisesti kokoojakadun, Bredantien, varrella
sekd terveyskeskuksen ja Villa Bredan muodostamalla akselilla, jolle on toteutunut tai
toteutumassa asuinkerrostaloja. Alue on rautatieaseman vaikutuspiirissa ja hyvien
bussiyhteyksien varrella. Bredantien kulmassa olevan tontin 32 kayttotarkoitus sadilytetaan
erillispientalojen korttelialueena.

Kauniaisten pdivdahoidon kehittamislinjausten mukaan kaupunki pyrkii tulevaisuudessa
keskittamaan paivahoidon  ensisijaisesti  suuriin  yksikoihin. Lisaksi kaupungin
tilankdyttosuunnitelman mukaan tavoitteena on luopua tarpeettomista rakennuksista yllapito-
ja yksikkokustannusten alentamiseksi. Yhdyskuntatoimen ja sivistystoimen valilla kaydyissa
keskusteluissa on ilmennyt, ettd syksylla 2015 ennustettu ruotsinkielisten lasten maaran
vaheneminen ja sita kautta ruotsinkielisten varhaiskasvatuspaikkojen kysynnan vaheneminen on
katkennut ja kysyntd on kdantynyt uuteen nousuun. Sivistystoimen varovainen arvio talla
hetkelld on, ettd Grankottenin kiinteist6a voidaan tarvita vield jopa 10 vuotta. Tarkempi selvitys
koko paivakoti- ja esiopetusverkostosta voidaan kasitelld vuoden 2017 tai viimeistdan vuoden
2018 aikana.

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankdyton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
hanke on esitetty tehostamis-/tiivistamis-/kiinteiston uudelleenarviointikohteena ja priorisoitu
ns. ensimmaiseen luokkaan. Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa uusien kerrostaloasuntojen
sijoittaminen keskustan ja rautatieaseman vaikutuspiiriin seka julkisten palvelujen |dheisyyteen.
Talla voidaan vastata Kauniaisten omiin sekd seudullisiin asuntotuotantotavoitteisiin seka
Kauniaisten asuntotuotannon monipuolistamistavoitteisiin. Pysakointi toteutetaan Kauniaisten
tavoitteiden mukaisesti rakenteellisena, jonka taloudellisesti kannattava toteutus edellyttaa
riittavaa rakentamisen tehokkuutta. Esitetty rakentamisen maara on paikalle sopivaa ja ottaa
huomioon seka ympariston ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Asemakaavan  muutoksella kaupunkirakenne  eheytyy, kun  moduulirakenteinen
paivakotirakennus ja muusta ymparistosta poikkeava laajarunkoinen asuinrakennus korvautuvat
mittasuhteiltaan sekd hahmoltaan ymparistoonsa paremmin sopeutuvilla asuintaloilla.
Rakentaminen tdydentad terveyskeskuksen ja Villa Bredan muodostamaa akselia
massoittelultaan ja katukuvaltaan yhtendiseksi kokonaisuudeksi (kuva 5). Alueen pohjoisosassa
rakennusten raystaskorkeus on sovitettu samaan linjaan Palokunnantie 5:ssd sijaitsevien
rakennusten kanssa, jolloin rakentaminen porrastuu maaston noustessa pohjoiseen. Bredantien
varrella rakentamisen korkeus sopeutuu ympardivaan rakentamiseen ensimmadisen kerroksen
painautuessa osin rinteeseen. Rakentamisen korkeudessa on varauduttu asuntosuunnittelun
tarpeisiin ja ensimmaisen kerroksen laajempaan kayttotarkoitukseen. Bredantien varren
pienempi massoittelu tukee alueelle ominaisen katutilan muodostumista. Niin ikdan
Palokunnantien katutila eheytyy itdpuolen yhtendisen rakentamisen myota.
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KAUNIAINEN BREDANTIE RAKEISUUSKARTTA 1:5000 02.08.2017

Kuva 6. Rakeisuuskartta, L-Arkkitehdit, 2017.

Autopaikat sijoitetaan maan/pihakannen alle, jolloin alueelle jd& runsaasti leikki-

oleskelualueille. Tonttien vehreys turvataan istutettavilla tontinosilla, jotka toisaalta korostavat
tonttien valistd eroa ja toisaalta toimivat valittajina siirryttdessa pientalorakenteeseen.
Pihakansien reunat on mahdollista sulauttaa maastoon korkeuserojen turvin ilman, ettd kannen
reunat erottuvat. Bredantien puolella korkeusero on mahdollista maastouttaa arkkitehtuuriin

soveltuvasti esim. porrasrakenteella seka viherrakentamisen turvin.

Alueen toteuttaminen on mahdollista vaiheistaa siten, ettd korttelialueen itdosa toteutuu ensin
ja lansiosa paivakotitoiminnan paattymisen jalkeen. Toteutuksen ajoitus suunnitellaan yhdessa

sivistystoimen kanssa.

Bredantien ja Palokunnantien kulmassa olevan tontin 32 omistaja aikoo rakentaa tontille
pientalon, eikd halua muutosta nykytilanteeseen. Taman vuoksi tontin maankaytté poikkeaa
ympadroivasta rakenteesta. Korkeampi rakentaminen sijoittuu pientalotonttiin nahden siten,
ettei se varjosta tonttia. Tonttia nykyisellddan koskeva peittoalamdardys voidaan poistaa
kerrosta.
Ehdoton kerrosluku on perusteltua, silld ndin voidaan taata rakennuksen sopivuus massoittelun
kahteen
kerrokseen rakentamista. Tonttien reuna-alueet voidaan maastouttaa viherrakentamisella

osoittamalla asuinrakennuksen ehdottomasti kaytettdavaksi kerrosluvuksi kaksi
ja kaupunkikuvan kannalta ympdroivdadan maankdyttoon. Peittoalamaddrdys ei takaa

toisiinsa niin, ettd alueesta muodostuu yhtendinen kokonaisuus.

Asemakaavan muutos perustuu L Arkkitehdit Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan.
Viitesuunnitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti Bredantien varrella ja rakennusten
sopeutuminen niin puistoymparistoon kuin ymparoivaan arkkitehtuuriin.
Taydennysrakentaminen on Kauniaisten huvilakaupunkimaista ymparistéa taydentdvaa ja
arkkitehtonisesti korkeatasoista. Alue tarjoaa viihtyisdat ja turvalliset alueet kaikenikaisten

asukkaiden toiminnoille.

Asemakaavan selvityksia on tadydennetty mm. hulevesien ja varjostustutkielman osalta.




Osa korttelia 49, Bredantie 15-17, Ak 217 15.8.2017 8(15)

3.2 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 7856 m?, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 5120 k-m? mik3
vastaa aluetehokkuutta n. e,=0.65. Tonttijaon mukaisen tontin 28 pinta-ala on 4489 m? ja sille
on osoitettu rakennusoikeutta 2725 k-m? mika vastaa tehokkuutta n. e=0.61. Tontin 31 pinta-ala
on 2719 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 2175 k-m? mika vastaa tehokkuutta n. e=0.80.
Kerrostalotonttien osalta rakentamistehokkuus on e=0.68. Tontin 32 pinta-ala on 650 m? ja sille
on osoitettu rakennusoikeutta 220 k-m? mika vastaa tehokkuutta n. e=0.34.

3.3 Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

3.3.1 Maankaytto

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella asuinpientalojen korttelialue (AP-1) ja julkisten
lahipalvelurakennusten  korttelialue  lasten  péivdkotia varten (YL-1) muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tonttijaon mukaisen tontin 28 rakennusoikeutta
korotetaan nykyisestd 700 k-m?2:istd 2725 k-mZiin. Tontin 31 rakennusoikeutta korotetaan
nykyisestd 790 k-m?2:st3 2175 k-mZ:iin. Korttelialueen rakennusoikeus kasvaa 3410 k-m?:4.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat yksi-neljakerroksisille (I-1V) asuinrakennuksille.
Rakennusten julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylimmaksi korkeusasemaksi on
osoitettu neljakerroksisilla rakennuksilla +50.7 ja +50.5 m ja kolmekerroksisilla +47.5 ja +45.0 m.
Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakointia varten. Ajo maanalaiseen
pysakointitilaan osoitetaan Bredantieltd (ma-ajo). Korttelialueen lansi-, pohjois- ja itdreunoille
osoitetaan puilla ja pensailla istutettavat alueen osat.

Palokunnantieltd osoitetaan liittyma ja PELASTUSKAAVIO
aluevaraus alueen sisdista e e
huoltoliikennettd varten (h), joka toimii
my0s pelastustiend (kuva 7).

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan
1ap/85k-m2

Autopaikkojen mitoitukseen ei lasketa 250
mm ylittdvaa seindrakennetta.

! S
H ‘,ﬁ-

Kuva 7. Pelastuskaavio, Maisema-
arkkitehtuuri Gaiana, 2017.
Erillispientalojen korttelialue (AO-5)
Erillispientalojen korttelialueen (AO-14) kaavamerkinndn indeksinumero yhdenmukaistetaan
Kauniaisten muissa kaavoissa kaytettyyn muotoon AO-5. Autopaikkoja on varattava kaksi
kutakin asuntoa kohti. Korttelialueelle osoitetaan rakennusala yhdelle yksiasuntoiselle, enintaan
220 k-m?%n asuinrakennukselle (1 1l 220). Rakennuksen kerrosluku osoitetaan ehdottomana.
Korttelialueen rakennusoikeudesta enintddan 25 % saa kdyttda asumista hdiritsemattomien
tyotilojen rakentamiseen. Istutettava alueen osa sailyy Bredantien varrella. Maanalaista johtoa
varten varattu alueen osa sailyy korttialueen itdosassa. Ajoneuvoliittyma tontille osoitetaan
Palokunnantielta.
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Yleiset maaraykset

AK-korttelialueella Bredantien varren katutason kerrokseen saa sijoittaa liike-, toimisto-, ja
tydtilaa enintddn 200 k-m?2. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakauppaa. Autopaikkoja on
rakennettava liike-, toimisto-, ja tydtilojen osalta vahintdan 1 ap / 45 k-m2.

Rakennuslupavaiheessa on esitettdva selvitys siitd, etta leikki- ja oleskelualueet on suojattu
liikennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. Melutaso piha- ja oleskelualueilla ei
saa ylittaa paivisin (klo 7-22) 55 dB(A) ja o6isin (klo 22—7) 50 dB(A).

Porrashuoneen tilat, jotka ylittavat 15 k-m?, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa
merkityn kerrosalan lisdaksi, mikdli se lisda viihtyisyyttd ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali
kukin kerrostasanne saa riittavasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittavalle osalle ei tarvitse varata
autopaikkoja.

Julkisivut
Rakennusten julkisivut on toteutettava pddosin paikalla muurattuina, rapattuina tai
slammattuina seka ilman nakyvid elementtisaumoja.

Julkisivusommitelma tulee olla monimuotoinen. Rakennusten julkisivujen ilmettd tulee
keventdd materiaalivalinnoin, aukotuksin ja parvekeratkaisuin sekd muilla arkkitehtuurin
keinoin.

Rakennusten julkisivuissa tulee kayttda laadukkaita materiaaleja. MyoOs rakennusten katot
teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti.

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

Kansipihan tulee olla yleisiimeeltddn vehred. Pysdkdintilaitoksen ilmanvaihtolaitteet tulee
integroida toteutettaviin rakenteisiin.

Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittavan kasvualustan
paksuus ja paino, hulevesirakenteet seka pelastustoiminnan vaatimukset.

Hulevedet

Tontille on laadittu alustava pihasuunnitelma ja hulevesikaavio (Maisema-arkkitehtuuri Gaiana
Oy), jossa hulevesien hallinta ja kasittely on esitetty. Hulevesien kasittelystd on annettu
seuraavia maarayksia: Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena,
puistomaisena ratkaisuna. Vettaldapdisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, ettd viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen mitoitustilavuuden tulee olla
yksi  kuutiometri  jokaista 100  vettdlapaisematonta  pintaneliometria ~ kohden.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa
tayttymisestddn ja niissd tulee olla suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myo0s
rakentamisaikaisia vesia.

3.4 Ympadriston hairidtekijat

Asemakaavan muutoksella ei oleteta olevan haitallisia vaikutuksia ymparistoonsa. Uuden
maankdyton aiheuttaman liikenteen arvioinnissa on kdytetty Ymparistdministerion julkaisun
”Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen Ymparisté 27/2008)” mukaisia
tunnuslukuja (taulukko 4.5, Helsingin seudun joukkoliikennevyohyke). Uuden maankaytoén
liikennetuotos on 72 [(49,00*%5,08*0,45)/1,56] henkil6autoa vuorokaudessa. Alueen
lilkennemaara on suurimmillaan ensimmaisen vaiheen toteutuessa ja paivakodin ollessa viela
toiminnassa. Talloin liikennem&arad on 40 ajon./vrk suurempi nykytilanteeseen verrattuna.
Paivdkodin poistuessa ja toisen vaiheen rakennuttua lilkkennemadara on nykytilanteeseen
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(129 ajon./vrk) verrattuna 57 ajon./vrk pienempi. Koska kaava-alueella on nykyisin liikennett3
tuottava paivakoti, voidaan arvioida, ettd kaavamuutoksella on positiivinen vaikutus ldhialueen
katujen liikennemaariin. Alueen tuottama liikennemaard pienenee eikd siten aiheuta
toimenpidetarpeita lilkkenneverkolle.

Kaava-alueen |dhimmat asuinhuoneistot sijoittuvat noin 5 m etdisyydelle Bredantiesta.
Suositusetdisyys asuinrakennuksille on 10 m kadun reunasta liikennem&ardn ollessa 5000
ajon./vrk. Pienimmille liikennemaarille ei ole maaritetty suositusetdisyyksia. Alueen ymparisto
on avoin ja hyvin tuulettuva. llmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteitd tai
rakenteellisia erityisvaatimuksia. llmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteita.

Bredantie tuottaa ymparistéonsa liikennemelua. Vuonna 2009 tehdyn Kauniaisten
meluselvityksen paivityksen mukaan noin puolet suunnittelualueesta sijaitsee yli 55 dB:n
meluvydhykkeelld.  Alueelle kohdistuva tieliikenteen aiheuttama melu voidaan torjua
rakennusten ja rakenteiden sijoittelulla niin, ettd kaava-alueelle muodostuu paiva- ja ydajan
ohjearvot 55 dB ja 50 dB alittavia leikkiin ja oleskeluun soveltuvia piha-alueita.

Nykyisin suunnittelualueelle on Bredantieltd kaksi ajoneuvoliittymad, joista toinen poistuu
asemakaavan muutoksella. Bredantien liikennemaarat eivat ole niin suuria, etta ko. paikassa ei
voisi olla ajoneuvoliittymaa missdan tapauksessa. Suunnittelualue koostuu kolmesta tontista,
joista ainoastaan yksi rajoittuu Bredantiehen. Lisdksi kaavaehdotus perustuu vaiheittaisen
rakentamisen mahdollistamiseen, jolloin liittyma tulee sijoittaa Bredantiehen liittyvan
ensimmadisen vaiheen puolelle. Liittyman sijoittamiselle eteldosaan aluetta tukevat myos
kaupunkikuvalliset sekd toiminnalliset ja viihtyisyyteen vaikuttavat seikat; alueen
maastonmuotojen vuoksi Bredantieltd on mahdollista toteuttaa ajo maanalaiseen
pysakointihalliin ilman massiivisia ramppirakenteita, jolloin piha-alueet voidaan maksimoida.
Talloin on mahdollista synnyttaa viihtyisaa ja kaupunkikuvallisesti eheda ymparistoa.

3.5 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Asemakaavan muutoksen laadinnassa ei ole tullut esille seikkoja, joiden perusteella alueella
tulisi tehdd maaperan pilaantuneisuustutkimus. Geologian tutkimuskeskuksen maaperdkartan
mukaan (1:20 000) alueen maapera on hiekka- ja soramoreenia seka kalliomaata.

3.6 Kaavan mukainen luonnonymparisto

AK-korttelialueen reunoille osoitetut puin ja pensain istutettavat alueen osat sailyttavat
Kauniaisille ominaista vehreytta tonteilla. Alueet toimivat rakentamattomina suojavyohykkeina
suunnittelualeen rakennusten ja naapurikiinteistéjen rakennusten vélissa (kuva 8).

b, P &

uuuuu

Kuva 8. Alustava pihasuunnitelma, Maisema-arkkitehtuuri Gaiana, 2017.
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AO-5 korttelialueen istutettava alueen osa on sdilytetty voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti Bredantien varrella.

Alueelle laaditussa piha- ja hulevesisuunnitelmassa on todettu, ettd alueen
vettildpaisemattdmistd pinnoista muodostuva hulevesien mitoitusvesimaird on 37,6 md.
Viivytysalueen koko 0,2 m syvyisena olisi talléin 188 m2. Suunnitelmassa osoitetut hulevesien
viivytys- ja imeytysalueet ovat riittdvat alueen hulevesien kasittelyyn.

MERKINTOJEN SELITYKSET

~
e RN
d I

s ST Y | |
r: ‘4 e Valuma-alueen raja

—-— Osavaluma-alueen raja

Pihakannen / autohallin katon raja

A 0,32Zha Valuma-alueen pinta-ala ja kirjaintunnus

D Rakennus/katto

FRTTILTT

LUMI ¢
= '_"F""Hul."t“\\

A /,

LN
B 0,32ha ™
N

BREDANTIE

Kattovesien ohjaussuunta

% Tulvareitti, talvikunnossapidettava
PrlS #~ Hulevesipainanne tai kouru
- Veden valumissuunta painanteessa
ﬁ Pintavalunnan péasuunta
Ylivuoto kaupungin hulevesiverkostoon
¢ ===, Vivytysalue ( hulevesilaskelman mitoitusvesi-
h L7  maaran mukainen esimerkkialue, keskisyvyys

on n.0,2m)

Maanvaraiset alueet, joilla viivytysta voi
tarvittaessa jarjestid

Maanvaraiset alueet, joilla voidaan tutkia
mahdollisuutta hulevesien imeytykseen
(etdisyys rakennuksista >10m)

Maanvaraiset alueet, joille voidaan tarvitta-
essa sijoittaa vilvytyskasetteja maan alle.

e,

Lumenkasaukselle sopiva alue

Kuva 9. Hulevesikaavio, Maisema-arkkitehtuuri Gaiana, 2017.

Hulevesikaavio havainnollistaa, ettd hulevedet on mahdollista kasitelld kaavan puitteissa
(kuva 9). Toteutussuunnitteluvaiheessa tehdaan ratkaisut siitd miten hulevedet kasitelldan ja
vaikutetaan siihen paljonko kasiteltdavaa vettda muodostuu.

3.7 Nimisto

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta alueen nimistdon.

4 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tall6in maakuntakaava ohjaa
asemakaavoitusta.  Suunnittelualue on  vahvistetussa  maakuntakaavassa  osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistettdvdn alueen kehittdmisperiaatemerkinta.
Taajamatoimintojen alue tulee suunnitella asumisen, ymparistoonsd soveltuvien
tyopaikkatoimintojen seka ndihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Laadittava
asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 §:n
mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myos mita yleiskaavan sisaltévaatimuksissa (MRL 39
§) sdadetdan. Laadittava asemakaavan muutos on yleiskaavan sisdltovaatimusten mukainen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat merkittavat.
Kaupunkikuvallisesti muutoksen voidaan katsoa parantavan aluetta. Rakennusten mittakaava ja
korkeus sopivat olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen. Asuinrakennukset elavoittavat
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kaupunkikuvaa ja muodostavat nykytilannetta selkeampda katutilaa. AK-korttelialueen
pysakointi on jarjestetty maanalaisena pysakointina.

Hankkeella ei oleteta olevan negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin nykytilanne
huomioiden. Teknisen huollon jarjestamisessa ei ole odotettavissa normaalista rakentamisesta
poikkeavia ongelmia tai vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudellisia -, taikka ekologisia vaikutuksia ei ole selvitetty tarkemmin kaavoituksen
yhteydessa. Tiivistdiminen vaikuttaa alueen asukasmdaardan, jonka kasvulla on positiivinen
vaikutus alueen palvelutasoon. Tiivistiminen eheyttdda myos aluetta, joka vaikuttaa myonteisesti
ekotehokkuuteen.

Kaava-alueella on nykyisin liikennetta tuottava paivakotirakennus eikd alueen tuottama
lilkennemaara kasva asemakaavan muutoksen seurauksena. Suurta liikennemaarien kasvua ei
ole odotettavissa alueen kaduilla ldhitulevaisuudessa.

4.1 Asemakaavan muuttamisen perusteet

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
hanke on esitetty tehostamis-/tiivistamis-/kiinteiston uudelleenarviointikohteena ja priorisoitu
ns. ensimmaiseen luokkaan. Alue sijaitsee Kauniaisten rautatieaseman vaikutuspiirissa ja
julkisten palvelujen ldheisyydessd, johon volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen on
tarkoituksenmukaista keskittdaa. Talla vastataan Kauniaisten omiin sekd seudullisiin
asuntotuotantotavoitteisiin sekd Kauniaisten asuntotuotannon monipuolistamistavoitteisiin.
Pysdkdinti toteutetaan Kauniaisten ymparistoon soveltuen maanalaisena, joka nostaa
merkittavasti toteutettavien asuntojen laatutasoa. Esitetty rakentamisen maard on paikalle
sopivaa ja ottaa huomioon seka ymparoivan etta Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Alue on asumisen kannalta sijoittunut keskeisesti ja sieltd on erinomaiset julkiset yhteydet.
Lahiymparistdon on toteutunut tai toteutumassa kerrostaloja, jolloin alue tdydentdaa Asematien
ja Villa Bredan muodostaman akselin kaupunkikuvaa.

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, esteettiset, tekniset ja
taloudelliset vaatimukset on ratkaistu tasapainoisesti.

Rakennukset voidaan sijoittaa tonteille siten, etta asuntojen ulkotilat avautuvat kaikki valoisiin
ilmansuuntiin. Samalla pihatiloista saadaan miellyttdva ja selkeda kokonaisuus jasentelyilld ja
yksityiskohdilla. Maanalaisella pysakoinnilla sddstetaan pihatilaa leikki- ja oleskelukayttdon.

4.3 Muutoksen vaikutukset jo rakennettuun ymparistodn

Muutosta voidaan pitdaa toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuna. Alue rakentuu
ympdristénsa kannalta samankaltaisesti. Palokunnantien katutila eheytyy yhtendisen
rakentamisen myo6ta. Samalla alue liittyy rakentamisen volyymiltddn Villa Bredan alueeseen.
Esitettyyn muutokseen verrattuna nykyinen tilanne poikkeaa huomattavasti ymparistonsa
rakeisuudesta. Kaavassa osoitetut uudet rakennukset ovat alueen nykyisia rakennuksia
korkeampia, mikd muuttaa alueen kaupunkikuvaa. Nakymat muuttuvat etenkin Bredantielta ja
Palokunnantieltd  katsottuna. Alueen  kaupunkikuva muuttuu ehedammaksi, kun
moduulirakenteinen pdaivakotirakennus ja suurehko asuinrakennus korvataan korkeatasoisella
asuinrakentamisella. Uudisrakentamisen my6ta piha-alueista on mahdollista toteuttaa
puistomaisia, jolloin alueen yleisilme sailyy vehreana. Lisaksi istutettavat tontinosat sovittavat
aluetta ymparistoon.
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Kaavassa osoitetun itdisimman kerrostalon korkeus on noin 10 m. Kerrostalon ja ldhimman
itdisimman naapuriasuinrakennuksen vélinen etdisyys on lyhimmillddn 15,3 m. Suomen
rakentamismaardyskokoelman osan G1 asuntosuunnittelun vaatimuksen mukaan, etdisyyden
huoneen paaikkunan edessa olevaan vastapaiseen rakennukseen tulee olla vahintdan yhta suuri
kuin vastapaisen rakennuksen korkeus on huoneen lattiatasolta mitattuna. Maarays tarkoittaa,
ettd nykyisen rakennuksen lattiatasolta katsottuna vastapdisen rakennuksen rdystds voi olla
enintddan 45 asteen katselukulmassa. Kaavan mukaisessa ratkaisussa asteluku on noin 33.
Suunnittelualueen pohjoispuolen ldhimmaltd kerrostalolta katselukulma on juuri maarayksen
mukainen 45 astetta.

Uudisrakennusten varjostusvaikutuksia varten on laadittu varjostustutkielma. Aamu- ja
paivdaauringon aikaan (klo 9 ja 12) kerrostalojen varjo ei ulotu suunnittelualueen itdpuolen
asuinrakennusten pihoille. Pohjoispuolen tontille varjot ylettyvat aamuisin (kuva 10).

20.3. kevitpiivintasaus 21.6. kesBpaivinseisaus 22.9. syyspiivintasaus 21.12. talvipdivinseisaus

02.08.2017

Kuva 10. Varjostustutkielmat, L-Arkkitehdit, 2017.

Varjoanalyysi osoittaa, ettd rakennukset eivdt varjosta kohtuuttomasti olemassa olevien
asuntojen oleskelupihoja. Laaditun selvityksen perusteella uusien kerrostalojen varjostus ei
aiheuta asukkaiden elinympariston merkityksellistd heikkenemista, eika aiheuta maanomistajille
kohtuutonta haittaa. Alueen itdosalle osoitettu istutettava tontinosa suojaa naapurien
asuntopihojen yksityisyytta.

4.4 Vaikutukset palveluverkkoon, sen kehittamiseen ja palvelutarpeisiin

Asemakaavamuutos ei aiheuta muutostarpeita alueen palveluverkkoon. Muutos tuo alueelle
laskennallisesti noin 100 uutta asukasta. Terveys-, koulu- ja paivdkotipalvelut sijaitsevat
Idhietdisyydelld. Alueen keskeinen sijainti ja hyvat julkiset yhteydet helpottavat palveluihin
hakeutumista.

Kerrostalojen korttelialueella Bredantien varren katutasoon on mahdollistettu enintdan 200 k-
m2n suuruinen liike-, toimisto- ja tyotilojen sijoittaminen. Kerrokseen ei saa sijoittaa
paivittaistavarakauppaa. Tilat voivat palvella mm. Villa Bredassa asioivia sekd alueen asukkaita.
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.

6 SUUNNITTELUN VAIHEET

6.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille kiinteistén 235-402-2-283 omistajan hakemuksesta.
Kaupunginhallitus on paattanyt 23.11.2015 §:ssa 233 asemakaavan muutoksen laatimisesta.

Kaava on kuulutettu vireille 19.1.2016.

6.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on paivatty 19.1.2016.

6.3 Suunnittelu

Kauniaisten maankayttdyksikdssa kaavan valmistelusta on vastannut maankayttoinsin6ori Matti
Salminen. Viitesuunnitelman alueen kadytosta on laatinut L Arkkitehdit Oy.

6.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille Kaunis Grani -lehdessd 19.1.2016.
Suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille on lahetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta.

Asemakaavan muutosluonnos

Yhdyskuntalautakunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessa 7.6.2016 (§ 57) ja
palautti asian uudelleen valmisteluun erityisesti rakennusten korkeuksien ja sijainnin
sovittamiseksi paremmin  ympdaristoon. Asemakaavan muutosluonnosta  tarkistettiin
lautakunnan paatoksen mukaisesti asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) osalta.

Yhdyskuntalautakunta kéasitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessa 13.9.2016 (§ 80) ja
paatti asettaa kaavaluonnoksen nahtaville. Lisdksi lautakunta paatti yksimielisesti asiasta kdydyn
keskustelun johdosta, ettd nahtdville asetettavaan versioon lisdtddn merkinta
raystaskorkeuksista, joiden tulee noudattaa naapuritonttien jo rakennettua ymparist6a.

Asemakaavan muutosluonnoksen kaavakarttaan lisattiin merkinnat rakennuksen julkisivupinnan
ja vesikaton leikkauskohdan ylimmasta korkeusasemasta. Kaavaselostusta tdaydennettiin.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 27.9.2016-27.10.2016, jolloin siita jatettiin kolme
lausuntoa ja yksi kirjallinen mielipide. Lausuntoihin ja mielipiteeseen laadittiin vastineet.

Rakennuslautakunta puolsi asemakaavan muutosluonnosta esitetyn mukaisesti.

Tilakeskus toteaa lausunnossaan, etta Grankottenin paivakoti on 1980-luvulla rakennettu
tilaelementtirakennus, jonka elinkaarta ei suunniteltu pitkaksi vaan kyseiset rakennukset olivat
yleensa tilapaisratkaisuja. Paivakoti on valttavassa kunnossa ja tulossa teknisen elinkaarensa
padhan. Kohteen purkaminen ja tontin tehokkaampi hyédyntaminen on jarkevampi vaihtoehto
kuin laaja peruskorjaus. Tilakeskus toteaa myos, etta tilakeskuksen tulee l6ytda kaupungin
kiinteistokannasta kustannussdastéja ja luopua huonokuntoisista sekd tehottomista
kiinteistoista. Kokonaisuus huomioiden tilakeskusta puoltaa kaavoitusta.

Sivistystoimi toteaa lausunnossaan muun muassa, etta syksylla 2015 ennustettu ruotsinkielisten
lasten madaran vaheneminen ja sitd kautta ruotsinkielisten varhaiskasvatuspaikkojen kysynnan
vaheneminen on katkennut ja kysyntd on kdantynyt uuteen nousuun. Varovainen arvio talla
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hetkellad on, ettd Grankottenin kiinteistdéa voidaan tarvita vield jopa 10 vuotta. Tarkempi selvitys
koko paivakoti- ja esiopetusverkostosta voidaan kasitelld vuoden 2017 tai viimeistddan vuoden
2018 aikana.

Esitetyssd mielipiteessd nelja taloyhtiota ottavat kantaa muun muassa rakentamisen
tehokkuuteen ja rakennusten ymparistoon sovittamiseen, rakennusten korkeuteen,
varjostustutkielmien puuttumiseen ja liikenteen toimivuuteen. Mielipiteen mukaan
muutosluonnos tulee palauttaa uudelleen valmisteluun |dhtékohtana muutosalueen
kayttotarkoituksen pitdminen ennallaan/samana alueen muun maankdyton kanssa
pientalovaltaisena asuntoalueena. Valmistelussa tulee erityisesti kiinnittdd huomiota
rakennusten korkeuksiin ja sijainnin sovittamiseen paremmin ymparistoon.

Asemakaavan muutosehdotus

Luonnosvaiheen jdlkeen asemakaavan muutosehdotusta on tarkistettu siten, etta
suunnittelualueen itdisinta rakennusmassaa on madallettu yhdellda kerroksella. Talldin ko.
rakennuksen korkeus vastaa likimain mielipiteen jattdjien tonteilla olevan asemakaavan
mahdollistamaa rakennusten korkeutta. Kerrostalojen viliin  jaavat yksikerrosten
talousrakennusten rakennusalat on muutettu asumisen mahdollistavaksi ja niitd on levitetty
muusta rakennusrungosta eldvamman julkisivu- ja pihasuunnittelun mahdollistamiseksi. Lisaksi
alueen sisdiselle huoltoajolle tarkoitettu liittyma Palokunnantielle on siirretty pientalotontin
rajalta pohjoisemmaksi kahden kerrostalon viliin. Talloin kerrostalojen ja pientalon viliin jaa
laajempi vihervyohyke, jolla my6s hulevesia voidaan kasitelld paremmin.

Rakennusten raystaskorkeuksia on tarkistettu pihasuunnitelman johdosta. Suunnittelualueen
pohjoisimpien rakennusten korkeus on noussut 20 cm. Ero Palokunnantie 5:n kerrostalojen
raystaskorkeuteen on + 30 cm. Ero ei ole oleellinen eikd se ole havaittavissa katutasolta
katsottuna. Korkeuksissa on huomioitu pihan kallistukset sekd varmistettu mahdollisimman
luonteva ajo Bredantielta pysakaointikellariin.

Kerrostalojen korttelialueella Bredantien varren katutasoon on mahdollistettu enintdan 200 k-
mZn suuruinen lilke-, toimisto- ja tydtilojen sijoittaminen. Alueelle ei saa sijoittaa
paivittdistavarakauppaa. Tilat voivat palvella mm. Villa Bredassa asioivia seka alueen asukkaita
tai toimia tyotilana uusille asukkaille. Kaavamdardys on esitetty tilojen rakentamisen
mahdollistavana, ei toteuttamista edellyttavana maarayksena.

Alueesta on laadittu piha- ja hulevesisuunnitelmat seka varjostustutkielma. Kaavamaarayksia on
tarkennettu muun muassa rakennustavan, pihojen kasittelyn ja hulevesien hallinnan osalta.

Kaavaselostusta on taydennetty.

Kauniaisissa 15.8.2017

Matti Salminen Marko Lassila
maankayttoinsinoori maankayttopaallikko
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Mika osallistumis- ja arviointisuunnitelma on?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on kaavoitustydon alkuvaiheessa laadittava
suunnitelma kaavan laatimisessa noudatettavasta osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta
seka kaavan vaikutusten arvioinnista.

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma paivitetdan tarpeen mukaan kaavoitustydn edetessa ja se on
nahtavilla kaavan valmistelun ajan Kauniaisten kaupungintalossa seka kaupungin Internet-sivuilla
(www.kauniainen.fi/Ak217).

Suunnittelualueen nykytilanne
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Suunnittelualueen sijainti virastokartalla.

Suunnittelualue kasittda 4. kaupunginosan korttelin 49 tonttijaon mukaisen tontin nro 28
(kiinteisto 235-402-2-283), tontin 31 ja tontin 32 osoitteissa Bredantie 15—17 ja Palokunnantie 1—
3. Alueen pinta-ala on n. 0,79 ha. Tonttijaon mukainen tontti 28 ja tontti 32 ovat yksityisessa
omistuksessa, tontti 31 on kaupungin omistuksessa.

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

Asemakaavan muutos on tullut vireille kiinteiston 235-402-2-283 (Bredantie 15) omistajan
hakemuksesta. Kaupunginhallitus on paattanyt 23.11.2015 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta. Tontin 32 omistajat eivat ole hakijoina, mutta ovat tietoisia hankkeesta.

Tavoitteena on, ettd asemakaavaa muutetaan alueelle soveltuvan maankdytdn maarittamiseksi.
Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ymparist6on sovittamiseen.

Suunnittelun ldhtdkohdat ja aiemmat suunnitelmat

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue
on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Ympadristoministerion 30.10.2014 vahvistamassa
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on
tiivistettavan alueen kehittdmisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymadssda maankdyton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) alue on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja
hallinnon alueeksi (PY).

Kiinteiston 235-402-2-283 osalta on voimassa ympadristoministerion 25.11.1986 vahvistama
asemakaava (Ak 96), jossa alue on osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi (AP-1). Alueelle on
osoitettu 700 k-m2 rakennusoikeutta kolmelle (3) asunnolle. Kerrosluku on kaksi (l1).

Tonttien 31 ja 32 osalta on voimassa valtuuston 19.3.2007 hyvaksyma asemakaava (Ak 176).
Tontti 31 on osoitettu julkisten ldhipalvelurakennusten korttelialueeksi lasten paivakotia varten
(YL-1). Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 790 k-m2 kahteen (ll) kerrokseen. Tontti 32 on
osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa yhden asunnon seka
ympadristohairiotd aiheuttamattomia tyotiloja. Tontille on osoitettu 220 k-m2 rakennusoikeutta
kahteen (lIl) kerrokseen. Uudisrakennus tulee sopeuttaa kaupunkikuvallisesti huvilaymparist66n
(AO-14)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankdyton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteiston kayttotarkoituksen uudelleenarvioitavana ja
tehostettavana/tiivistettavana kehittamiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet sekd kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alue on esitetty
kerrostaloasuinkohteena.

Sopimukset

Asemakaavan muutos edellyttdanee maankayttésopimuksen (MRL 91b §) laatimista. Sopimus
tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyvaksyy asemakaavan muutoksen.

Ohjeellinen aikataulu
Asemakaavan muutoksen laatimisen alustava aikataulu on seuraava:

e Kaavoitustyon aloittaminen sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen
alkuvuodesta 2016. Osallisille tiedotetaan kaavoituksen alkamisesta.

e Asemakaavan muutoksen valmisteluaineiston laatiminen kevaalla 2016.

e Asemakaavan muutosluonnos asetetaan nahtaville maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA)
30 §:n mukaisesti syksylla 2016. Osallisilla seka muilla kaupungin asukkailla on mahdollisuus
esittda asemakaavan muutosluonnoksesta mielipide. Luonnoksesta pyydetdan tarvittavat
lausunnot kaupungin hallintokunnilta ja muilta eri viranomaisilta.
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¢ Kaavaluonnosta tyostetaan sekd tehdaan siihen tarvittavat muutokset ja korjaukset lausunnot
ja osallisten esittamat mielipiteet huomioon ottaen.

¢ Asemakaavan muutosehdotus asetetaan MRA 27 §:n mukaisesti virallisesti nahtaville kevaalla
2017. Osallisilla on mahdollisuus jattda ehdotuksesta kirjallinen muistutus. Ehdotuksesta
pyydetaan tarvittaessa lausunnot viranomaisilta ja sidosryhmilta.

¢ Ehdotukseen tehddan annettujen lausuntojen ja muistutusten johdosta tarvittavat korjaukset,
minka jalkeen asemakaava esitetddan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Osalliset

Kaavoitukseen osallisia ovat alueen maanomistajat sekd ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa siten, ettd osallisilla on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta.

Taman asemakaavan muutoksen laadintaan osallisia ovat:

¢ Suunnittelualueen maanomistajat

* Naapurikiinteistdjen maanomistajat ja asukkaat
e ELY-keskus

¢ HSY vesihuolto

e Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

e Caruna Oy

¢ Kauniaisten kaupungin varhaiskasvatuspalvelut
¢ Rakennuslautakunta

Tiedottaminen ja osallistuminen

Asemakaavoituksen vireilletulosta sekd valmisteluaineiston, asemakaavaluonnosten ja -
ehdotusten nahtavilld olosta kuulutetaan virallisesti kaupungin ilmoitustaululla. Lisaksi
kaavoituksen vaiheista ilmoitetaan Kaunis Grani lehdessd ja kaupungin internetsivuilla
(www.kauniainen.fi). Nahtaville asetettavat asiakirjat ovat esilld Kauniaisten kaupungintalolla ja
kaupungin internetsivuilla.

Edelld mainituista kaavoitustyon vaiheista tiedotetaan kirjeitse suunnittelualueen maan-
omistajille sekd naapurikiinteistdjen maanomistajille. Muilta osallisilta pyydetdan tarvittaessa
lausunto kaava-asiasta.

Osallisilla on mahdollisuus esittda mielipiteensd asemakaavan muutosluonnoksesta ja jattaa
kirjallinen muistutus asemakaavan muutosehdotuksesta ndiden nahtavilldoloaikana.

Asemakaavan muutosluonnoksesta mielipiteen antaneille, jotka ovat sitd erikseen pyytdneet,
ilmoitetaan kaupungin perusteltu kannanotto (vastine). Asemakaavan muutosehdotuksesta
muistutuksen tehneille ilmoitetaan kaavan hyvaksymistd koskevan kaupunginvaltuuston
paatoksen jalkeen kaupungin vastine esitettyyn muistutukseen. Mikali allekirjoittaneita on useita,
toimitetaan kannanotto ensimmaiselle allekirjoittaneelle.

Kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksestd on mahdollisuus valittaa
Helsingin hallinto-oikeuteen.
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Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetddn kaavan toteutuksen ymparistovaikutukset
maankdyttd- ja rakennuslain (MRL) sekd asetuksen (MRA) edellyttamalld tavalla. MRL 9 §:n
mukaan: “Kaavan tulee perustua riittéviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on
tarpeellisessa mddrin selvitettdvd suunnitelman toteuttamisen ympdristévaikutukset, mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on
tehtdvd koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.”
Ymparistovaikutusten selvityksessa kasitellddan myods periaatteet mahdollisten haitallisten
vaikutusten estamiseksi tai lieventamiseksi. Ymparistovaikutuksia kasitelldan osana
kaavoitusprosessia.

Asemakaavatyossa tarkastellaan erityisesti suunnitelman vaikutuksia:

¢ ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon,

* maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

¢ alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,
¢ kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistéon.

Asukkaiden ja maiseman kannalta tarkeitd selvitettavia vaikutuksia ovat vaikutukset
kaupunkikuvaan ja lahiymparistoon seka liikenteeseen.

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

Yhteystiedot ja palaute
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta voi antaa palautetta maankayttoyksikk6on. Hankkeeseen
liittyen voi ottaa yhteyttda koko kaavoitusprosessin ajan Kauniaisten kaupungin edustajaan.
Lisatietoja antaa:

maankayttéinsin6ori Matti Salminen, puh: (09) 5056 204

sdhkoposti: etunimi.sukunimi@kauniainen.fi, fax: 09 5056 535

Kauniaisissa 28.10.2015

Matti Salminen Marko Lassila
maankayttoinsinoori maankayttopaallikko
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Vaihe 1

Tontin pinta-ala 4489,0 m2
Kerrosala 2730 m2
Tonttitehokkuus 0,61
Vaihe 2

Tontin pinta-aa 2718,7 m2
Kerrosala 2170 m2
Tonttitehokkuus 0,80
Yhteensi

Tontin pinta-ala 7207,7 m2
Kerrosala 4900 m2
Tonttitehokkuus 0,68

Yhteensa 58 ap (2ap pihalla)

Liite 2 / Bilaga 2 (1/2)

Maankayttdluonnos - Markanvandningsutkast
Ak 217

Osa korttelia 49, Bredantie15-17

En del av kvarter 49, Bredavagen 15-17
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

KAUNIAINEN BREDANTIE

MAANKAYTTOLUONNOS 1:500 02.08.2017
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Liite 2 / Bilaga 2 (2/2)

Kellariluonnos - Kallarplan utkast

Ak 217

Osa korttelia 49, Bredantie15-17

En del av kvarter 49, Bredavagen 15-17
asemakaavan muutos - detaljplanedndring
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Liite 3 / Bilaga 3 (1/4)

Havainnekuva ja leikkaukset

lllustration och skarningar

Ak 217

Osa korttelia 49, Bredantie15-17

En del av kvarter 49, Bredavagen 15-17
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

KAUNIAINEN BREDANTIE

NAKYMA ILMASTA

02.08.2017
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Liite 3/ Bilaga 3 (1/3)
Havainnekuva ja leikkaukset
lllustration och skarningar

Ak 217

Osa korttelia 49, Bredantie15-17

En del av kvarter 49, Bredavagen 15-17 o o o
asemakaavan muutos - detaljplaneandring NAKYMA BREDANTIELTA POHJOISEEN 02.08.2017




Liite 3/ Bilaga 3 (3/4)

Havainnekuva ja leikkaukset

[llustration och skarningar

Ak 217

Osa korttelia 49, Bredantie15-17

En del av kvarter 49, Bredavagen 15-17
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

NAKYMA BREDANTIELTA ITAAN

02.08.2017
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Liite 3/ Bilaga 3 (4/4)
Havainnekuva ja leikkaukset
[llustration och skarningar
Ak 217

Osa korttelia 49, Bredantie15-17
En del av kvarter 49, Bredavagen 15-17 )X

asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,4574

235 Kauniainen Tayttamispvm

Osa korttelia 49, Bredantie 15-17

0,7856

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

02.08.2017

19.01.2016
Ak 217

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,7856

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Rakennuspaikat [lkm]

Omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,7857 100,0 5120 0,65 0,0000 3410
A yhteensa 0,7857 100,0 5120 0,65 0,2719 4200
|P yhteensa
Y yhteensa -0,2719 -790
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
[L yhteensa
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 0,4149 52,8 0 0,4149 0
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 0,7857 100,0 5120 0,65 0,0000 3410

A yhteensa 0,7857 100,0 5120 0,65 0,2719 4200

AK 0,7207 91,7 4900 0,68 0,7207 4900

AO-5 0,0650 8,3 220 0,34 0,0650 220

AP-1 -0,4488 -700

AP-11 -0,0650 -220

|P yhteensa

Y yhteensa -0,2719 -790

YL -0,2719 -790

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

[E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensé

Maa:;fxalflset P|r[||:aa-]ala Pm{::iala Kerr?:gla [ lpinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,4149 52,8 0 0,4149 0
ma/p 0,4149 100,0 0 0,4149 0




