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Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10 ja Asunto Oy Kauniaisten Asematie
12—14 ovat hakeneet 18.5.2018 saapuneella hakemuksella asemakaavan
muutosta siten, etta tonttien rakennusoikeutta lisdamalla mahdollistettaisiin
nykyisten rakennuksien korvaaminen uudisrakennuksilla. Hakemus on
oheismateriaalina.

Maanomistaja on hakenut saman sisaltdistd asemakaavan muutosta kaksi

kertaa aiemminkin (23.9.2013, 1.10.2015), mutta valtuusto on hylannyt ha-

kemuksen molemmilla kerroilla:

- KV paatti 15.9.2014:
"Asemakaavan muutokseen ei ryhdytd, koska asunto- ja maankaytdn
kehityskuva on hyvaksytty (KV15.3.2010), eika siina ole mainintaa Ase-
matien kohteista. Kaupungin maankaytén suunnittelun tulee olla hallit-
tu. Lisaksi Asematie 10—14 korttelin toteutus on Kauniaisten kaupunki-
kuvassa merkittava.” Paatoksesta jatettiin eriava mielipide.

- KV paatti 8.2.2016:
"Kaavamuutokseen ei ryhdytd, koska asemakaavaa ei voida pitaa van-
hentuneena.” KH-vaiheessa hylkdysesityksesta jatettiin eridava mielipi-
de.

Em. hakemusten kasittelyn valilld valtuusto hyvaksyi 21.9.2015 Maankay-
ton ja asumisen kehityskuva 2015:n, johon ko. kohde oli lisatty tehosta-
mis-/ tiivistamis-/ ajanmukaisuuden arviointitarpeen kohteena ja priorisoitu
ns. ensimmaiseen luokkaan. Kohteen sisaltyminen kehityskuvaan ei viela
tarkoita hankkeen kaynnistamistd, vaan jokaisesta kohteesta tehdaan erik-
seen paatds joko saapuneen hakemuksen perusteella tai kaupungin omas-
ta aloitteesta.

Haettu asemakaavan muutos vastaa osaltaan kaupungin strategiaan seka
kehityskuvan maankaytéllisiin ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Kaavatilanne ja alueen nykytilanne

Alueella on tontin 22 osalta voimassa 12.11.1964 vahvistettu asemakaava
(Ak 33) ja tontin 23 osalta 28.10.1969 vahvistettu asemakaava (Ak 48), joi-
den maaraykset ovat yhtenaiset. Tontit on osoitettu asuinkerrostalokortteli-
alueiksi (AK). Rakennusoikeutta tontille 22 on osoitettu 2156 k-m?, joka
vastaa rakennustehokkuutta e=0.58 ja tontille 23 on osoitettu 3025 k-m?,
joka vastaa rakennustehokkuutta e=0.46. Kahdelle itaisimmalle rakennus-
alalle on osoitettu kerrosluvuksi kolme (1l1) ja lantisimmalle kaksi (ll), joiden
lisdksi alimmaiseksi saa rakentaa enintaan 2,1 metria korkeita huonetiloja



YTJ:

talon omaan kayttdon, kuten taloustiloja ja autotalleja. Kaavat edellyttavat
rakennusten runkosyvyyden maksimileveydeksi 12,5 metria ja asuntojen
keskipinta-alaksi 70 m2. Asematien vastaiselle rajalle on osoitettu istutetta-
va tontin osa, joka on pidettava puistomaisessa kunnossa. Ote Kauniaisten
asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaalina.

Hakemuksen mukaisen alueen kokonaispinta-ala on 10296 m? (tontti 22:
A=3701 m?, tontti 23: A=6595 m?). Tonteilla on yhteensad kolme vuosina
1969 ja 1970 valmistunutta asuinkerrostaloa, joissa on yhteensa 54 asun-
toa. Asuinkerrosten lisaksi rakennuksissa on ns. maanpaallinen kellari, jon-
ka vaikutuksesta nykyiset rakennukset ovat kdytanndssa yhden kerroksen
kaavan sallimaa kerroslukua korkeammat. Rakennusmassat ovat vastaa-
vasti kerrosnelididen osalta kaavan mukaista suuremmat. Kaavan mukai-
nen rakennusoikeus on ylitetty yhteensa n. 300 k-m=I1a. Autopaikat (ap) si-
jaitsevat osin kellarikerroksen autotalleissa ja osin pihalla maan tasossa
(alueella yhteensa 36 ap). Tontille 22 on ajoneuvoliittyma seka Asema- etta
Bredantielta. Tontille 23 on Asematielta kaksi liittymaa.

Suunnittelualueen ymparistéssa Bredantien (paakatu) etelapuolelle on to-
teutunut kerrostaloja. Lannessa suunnittelualue rajautuu Valitie -katualuee-
seen (asuntokatu) sekd pientaloihin. Asematien pohjoispuolella sijaitsee
pientaloja, toteuttamaton kerrostalotontti, nuorisotalo ja Uusi Paviljonki.

Hakemuksen perustelut

Hakemuksen mukaan tonteilla olevat rakennukset ovat tulleet kayttéikansa
paahan, eika niiden saneeraaminen ole taloudellisesti kannattavaa. Lisaksi
nykyisten rakennusten asuntotarjonta ei vastaa asuntokysyntaa. Asema-
kaavan muutoksella kaupunkirakennetta olisi mahdollista tiivistaa raidelii-
kenneaseman valittdbmassa laheisyydessa. TiivistAminen parantaisi asunto-
tarjonnan lisaksi osaltaan myos keskustan lahipalveluita ja niiden kehitty-
mista lisdantyvan asukasmaaran kautta. Muutoksella ratkaistaisiin myds
ko. tonttien pysakointiongelmat sekd parannettaisiin kokonaisuutta kaupun-
kikuvallisesti.

Hakijan tavoitteena on lisata alueen vuokra-asuntojen maaraa nykytilantee-
seen verrattuna. Kauniaisten kehityksen kannalta asuntom&aran muutos
on merkittdva ja vastaa paikallisten tarpeiden lisaksi myds seudun yhteisiin
kehittamistavoitteisiin. Alueen rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus
seka kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat kuitenkin vasta kaavaproses-
sin edetessa, mikali se paatetdan aloittaa. Tastd johtuen hakemuksen
liitteena ei ole erillistd viitesuunnitelmaa. Hakijan mukaan Kauniaisten kau-
punkikuvalliset toiveet kyetdan ottamaan huomioon ongelmitta kaavamuu-
tosprosessin aikana.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdnee kaupungin ja hakijan
valistd maankayttésopimusta, joka allekirjoitetaan ennen asemakaavan
muutoksen hyvaksymista.

Valiokunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd 4. kaupunginosan korttelin
49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10-14) asemakaavan muutos kaynniste-
tdan. Rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus seka kaupunkikuvalliset
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ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota suunnitelman ymparistéon sovittamiseen.

Hakijalta peritdan asemakaavan muutostydon kustannukset voimassa ole-
van taksan mukaan. Lisdksi hakija vastaa kaavoituksen edellyttamista
suunnittelukuluista seka selvitysten teettdmisesta.

Pj esitti paatdésehdotukseen lisattavan seuraavaa:

"Valiokunta paattaa samalla esittaa KH:lle, etta valiokunnan tulee ennen
kaavoitustydn kadynnistamistd asettaa kaavoituksen suunnittelutavoitteet".

Valiokunta hyvaksyi esityksen yksimielisesti.

Valiokunta esittdd kaupunginhallitukselle, ettd 4. kaupunginosan korttelin
49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10-14) asemakaavan muutos kaynniste-
tdan. Rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus sekd kaupunkikuvalliset
ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittda
erityistd huomiota suunnitelman ymparistddn sovittamiseen. Valiokunta
paatti samalla esittda KH:lle, ettd valiokunnan tulee ennen kaavoitustyon
kaynnistamista asettaa kaavoituksen suunnittelutavoitteet.

Hakijalta peritddn asemakaavan muutostyon kustannukset voimassa ole-
van taksan mukaan. Lisaksi hakija vastaa kaavoituksen edellyttamista
suunnittelukuluista seka selvitysten teettamisesta.



