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Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 23.1.2015 kiinteiston 235-3-400-5
(Helsingintie 10) omistajan hakemuksesta. Asemakaavaa on esitetty muu-
tettavaksi siten, ettd tontin maankaytt6a tehostettaisiin ja siitéd erotettaisiin
asuintontti.

Kaupunginhallitus paatti 18.5.2016 § 95:ssd asemakaavan muutoksen laa-
timisen aloittamisesta. Paatdksen mukaan asemakaavaa muutetaan siten,
ettd kaava mahdollistaa nykytoimintojen kehittdmisen liséksi asuinkerrosta-
lotontin erottamisen. Kyseessa on kulttuurihistoriallisesti tarkea ymparisto,
jolloin suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ympa-
ristdon sovittamiseen ja autopaikoituksen jarjestamiseen seka tutkia yleis-
ten alueiden osien liittaminen tonttiin. Lisaksi kaupunginhallitus edellytti,
etta silloista alustavaa tontinkayttdsuunnitelmaa ei hyvaksyta kaavoituksen
lahtdkohdaksi ja ettd suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota mm. tontin
korkeuserojen hyddyntamiseen autopaikoituksen toteutuksessa, rakennus-
ten ja autopaikoituksen sijoitteluun ja tontilla sijaitsevan Villa Tusculumin
avoimen nakyman sailyttamiseen.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
16.8.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 16.8.2016 kau-
pungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seka Kaunis Grani -lehdessa. Naa-
purikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta 9.8.2016.

Kaavahanketta on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa 29.11.2016 (§ 110)
seka 14.2.2017 erisisaltdisena kuin nyt kasiteltavassa asemakaavan muu-
tosluonnoksessa. Em. kasittelyt jaetaan luottamushenkilGille extranetissa,
eika niita kasitella tassa listatekstissa, koska aiemmat paatdkset eivat liity
sellaisenaan nyt kasiteltdvan suunnitelman sisaltéon. Aiempien paatosten
sisaltd on kuitenkin otettu suunnitelmassa huomioon ja huomioitu muutoin-
kin asian valmistelussa.

Aiempien kasittelyjen jalkeen hakija on tarkentanut tavoitteitaan uuden
suunnittelijan kanssa, vaikka suunnittelun Iahtékohdat eivat olekaan muut-
tuneet. Suunnitelmaa on jalostettu kokonaisvaltaisemmaksi ja kaupunkiku-
vallisesti laadukkaammaksi.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet




Suunnittelualue kasittda 3. kaupunginosan korttelin 400 tontin 5 seka katu-
ja puistoalueet osoitteessa Helsingintie 10. Alueen pinta-ala on n. 2,7 ha.
Tontti 5 on yksityisessa omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin omis-
tuksessa. Alue sijoittuu Helsingintien ja Maisterintien valiselle alueelle. Alu-
een pohjois- ja itdpuolelle on toteutunut pientaloasutusta ja lansipuolelle
kerrostaloja. Eteldassa alue rajoittuu Helsingintiehen ja rantarataan.

Tontilla 5 sijaitsee Suomen Raamattuopiston paarakennus (valm.1967),
asuntolarakennus (valm. 1966), opiskelija-asuinrakennus (Ystavientalo,
valm. 1994) seka asemakaavalla suojeltu (sr) Tusculum (valm. 1908). Kaa-
van mukainen rakennusoikeus on kaytetty lahes kokonaan. Asuntolaraken-
nusta esitetdan purettavaksi.

Suunnittelualueeseen sisaltyva nimeamaton virkistysalue on maisemaniit-
tya, jota hoidetaan luonnonhoitosuunnitelman mukaisesti avoimena. Alu-
een aluskasvillisuuden ja vesakoiden kasvamista torjutaan saanndllisella
niittdmisella. Alueella ei ole erityisia luontoarvoja.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, etta
kaava mahdollistaa nykytoimintojen kehittdmisen lisdksi asuinkerrostalora-
kentamisen.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi. Alueen luoteisosa on osoitettu kulttuuriympa-
riston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi. Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa (30.10.2014) alueen luoteisosa on osoitettu kult-
tuuriympariston vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi, joka on valtakun-
nallisesti merkittava (RKY 2009).

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassad maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (Masu 2) alue on osoitettu palvelujen ja hallin-
non alueeksi (P) ja lahivirkistysalueeksi (VL). Alueelle on osoitettu arvokas
rakennus ja alueen luoteisosa on osoitettu valtakunnallisesti merkittava
kulttuurihistoriallinen ymparisté -merkinnalla.

Tontin 5 osalta on voimassa ymparistdministerion 14.2.1991 vahvistama
asemakaava (Ak 114), jossa tontti on osoitettu opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeksi (YO-1). Kaavan mukaan alueelle voidaan ra-
kentaa opetus- ja majoitustiloja seka henkildkunnan asuntoja aputiloineen.
Autopaikkoja on varattava vahintdan 1 ap/120 k-m2. Tontin pinta-ala on
kiinteistorekisterin mukaan 15873 m? ja sille on osoitettu kolmelle erilliselle
rakennusalalle rakennusoikeutta yhteensd 7000 k-m?2 kahteen (II) ja kol-
meen (1) kerrokseen. Katu- ja puistoalueilla (P) on voimassa sisaasiainmi-
nisteriéon 12.11.1964 vahvistama asemakaava Ak 33. Ote Kauniaisten ase-
makaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Raamattuopiston nykytoiminto-
jen kehittdminen ja asuinkerrostalorakentaminen. Asemakaavan muutos-
luonnos perustuu Cederqvist & Jantti Arkkitehdit Oy:n laatimaan viitesuun-



nitelmaan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista. Suun-
nitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti, suojellun rakennuksen,
Tusculumin, pihapiirin ja ndkymien sailyminen vehreana seka rakentami-
sen sopeutuminen ymparistdon ja kaupunkikuvaan. Taydennysrakentami-
nen on rantaradan avoimeen maisematilaan soveltuvaa, asemanseudun
kaupunkimaista ymparistda tadydentavaa ja arkkitehtonisesti korkeatasois-
ta. Alue tarjoaa viihtyisat ja turvalliset olosuhteet alueen toiminnoille.

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankayton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteiston kayttdtarkoituksen uu-
delleenarvioitavana ja tehostettavanaltiivistettavana kehittamiskohteena ja
on priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan mahdollistaen uusien kerrostalo-
asuntojen sijoittamisen keskustan ja rautatieaseman vaikutuspiiriin seka
julkisten palvelujen laheisyyteen.

Alueelle on esitetty kerrostaloasumista ja palveluita. Talla voidaan vastata
Kauniaisten omiin seka seudullisiin asuntotuotantotavoitteisiin seka asunto-
poliittiseen tavoitteeseen Kauniaisten asuntotuotannon monipuolistamises-
ta. Alueelle esitettavien asuinkerrostalojen pysakaointi toteutetaan kaupun-
gin linjauksen mukaisesti rakenteellisena ratkaisuna, jonka taloudellisesti
kannattava toteutus edellyttaa riittdvaa rakentamisen tehokkuutta. Esitetty
rakentamisen maarad on kuitenkin mitoitettu paikalle sopivaksi ottaen
huomioon seka ympariston ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen
asettamat reunaehdot. Rantaradan ja pdakadun varrelle avoimeen ympa-
ristoon sijoitettava rakentaminen on mahdollista toteuttaa kaupunkimaisesti
ja hieman ymparistdaan korkeampana etenkin, kun alue sijoittuu ita-lansi-
suunnassa radan suuntaan reunimmaiseksi.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tiivistdd ja tdydentda olemassa
olevaa alue- ja yhdyskuntarakennetta. Alueen rakennusoikeuden kasvatta-
minen edistda joukkoliikenteeseen, erityisesti raidelikenteeseen tukeutu-
vaa ja eheytyvada yhdyskuntarakentamista. Lisdksi asemakaavan muutos
luo edellytyksia riittdvalle ja monipuoliselle asuntorakentamiselle turvaten
samalla Raamattuopiston toimintojen kehittamisen seka riittdvan maaran
opiskelijoiden asuntolapaikkoja.

Suunnittelualueen eteldosan on todettu soveltuvan hyvin kerrostaloasumi-
seen maankaytén ja asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue
sijaitsee keskeisesti paakadun (Helsingintie) varrella, jonka lahiymparis-
tédn on toteutunut asuinkerrostaloja. Liséksi alue on rautatieaseman valit-
tdémassa laheisyydessa ja hyvien bussiyhteyksien varrella.

Uudisrakennusten sijoittelu jatkaa Helsingintien varrelle ominaista kaupun-
kikuvaa, missd rakennukset on vedetty irti kadun reunasta. Autopaikat si-
joitetaan maan/pihakannen alle, jolloin alueelle jaa runsaasti tilaa leikki- ja
oleskelualueille. Rakennusalojen valinen piha-alue toteutetaan yhtenaisena
istutettuna rinteena jatkuen saumattomasti Tusculumille. Nakyméa Helsin-
gintieltd kohti Tusculumia on ollut yksi keskeisimmista lahtékohdista suun-
nitteluun ja esitetylla ratkaisulla nékyvyys saavutetaan. Korttelialueen lanti-
seen rakennusalaan on jatetty suunnitteluvaraa, jotta rakennussuunnittelu-
vaiheessa massaa voidaan porrastaa ja sovittaa rinteen muotoihin. Tuscu-
lumin paajulkisivun nakymasuunta suuntautuu kaakkoon, eikd rakennus-
alan valjyydella ole vaikutusta nakymaan.



Pihakansien reunat on mahdollista sulauttaa maastoon korkeuserojen tur-
vin ilman, ettd kannen reunat erottuvat. Helsingintien puolella korkeusero
on mahdollista maastouttaa arkkitehtuuriin soveltuvasti esim. viherrakenta-
misen turvin seka rakennusten arkkitehtuuriin soveltuvin muurirakentein.

Raamattuopiston tontin rakennusoikeutta on lisatty opiston tulevat laajen-
nustarpeet huomioiden. Tonttiin on liitetty n. viisi metria levea kaistale puis-
toalueesta pysakéintia varten. Puistoalueen vahainen pienentaminen ei
vaikuta virkistysalueen kaytto- tai kehittdmismahdollisuuksiin. Kompensaa-
tiona puistoalueen pienenemisesta korttelialueen lapi tulee toteuttaa ylei-
seen kayttoon tarkoitettu kevyen liikenteen yhteys, joka mahdollistaa oiko-
reitin esim. Fasaanitunnelilta Maisterintielle. Yhteys on todettu tarpeellisek-
si, koska kiertaminen Maisterin- tai Vilhontien risteysten kautta koetaan
hankalaksi.

Tusculumin I&hiymparistd on osoitettu kaavassa istutettavana alueen osa-
na, jolla ei saa tehda toimenpiteitd, jotka vahentavat kaupunkikuvan tai
kulttuurihistorian kannalta arvokkaan kokonaisuuden arvoa. Alueen puus-
ton ja muun kasvillisuuden tulee sopia tyylillisesti ymparoivaan kulttuuriym-
paristdéon. Uudisrakentaminen sijoitetaan rinteeseen siten, etta alueelle voi-
daan toteuttaa puistomainen piha-alue, mika sailyttdad nakymia Villa Tuscu-
lumia kohti Helsingintien suunnasta. Tonttien reuna-alueet voidaan maas-
touttaa viherrakentamisella toisiinsa niin, ettd alueesta muodostuu yhtenai-
nen kokonaisuus. Rakentamisen seka pihojen ja muun ymparistén laatuun
tulee Kiinnittaa erityistd huomiota jatkosuunnittelun yhteydessa.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttoyksikdssa on laadittu asemakaavan muutosluonnos, jonka kaa-
vakartta maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK ja AK-1)

Asemakaavan muutoksella eteldosa opetustoimintaa palvelevien rakennus-
ten korttelialueesta (YO-1) ja osa Helsingintien katualueesta muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueiksi (AK, AK-1). Lansipuolella sijaitsevalle
AK-korttelialueelle on osoitettu kaksi rakennusalaa nelja-viisikerroksisille
(IV-V) asuinrakennuksille, yhteensa 4900 k-m2. Pysakdinti on osoitettu
rakennusten-/maan-/kannenalaisena. Itapuolella sijaitsevaan AK-1-kortteli-
alueeseen on liitetty myds n. 200 m2:4 viheraluetta. Korttelialueelle on osoi-
tettu rakennusala nelja-viisikerroksisille (1V-V) asuinrakennukselle ja raken-
nusoikeutta 1600 k-mZ2:a. AK-1-korttelialueen rakennusoikeudesta vahin-
téan 25 % tulee toteuttaa Raamattuopistoa palvelevina opiskelija-asuntoi-
na.

Asuntoja varten tulee toteuttaa 1 autopaikka 100 k-m2 kohti ja ne tulee si-
joittaa rakenteelliseen pysakdintilaitokseen AK-korttelin rakennusten valiin.
Opiskelija-/asuntola-asuntoja varten tulee toteuttaa 1 autopaikka 130k-m?
kohti ja ne voidaan sijoittaa myds maantasoon. Polkupydrapaikkoja on ra-
kennettava vahintaan 1 pp / 50 k-m2. Koko suunnittelualuetta palveleva liit-
tyma Helsingintielle on osoitettu korttelin keskelta.

AK-korttelialueen asuntopihojen toteutus, paallystemateriaalit ja uusi kas-



villisuus tulee sopeuttaa pohjoispuolella sijaitsevan suojeltavan rakennuk-
sen (Tusculum) pihapiirin sailytettaviin ominaispiirteisiin siten, etta korttelin-
osasta muodostuu yhtenainen kokonaisuus. Pihapiirille ja puutarhalle omi-
nainen lajisto ja ndkemaakseli suojellusta rakennuksesta etelaan tulee sai-
lyttaa.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO-1)

Jaljelle jaava osa Raamattuopiston tontista sailyy opetustoimintaa palvele-
vien rakennusten korttelialueena (YO-1) ja siihen liitetddn n. 900 m2:n kais-
tale virkistysaluetta. Alueelle voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja se-
k& henkildkunnan asuntoja aputiloineen. Korttelinosaan on osoitettu raken-
nusala kaksi-nelja-kerroksisille rakennuksille ja rakennusoikeutta 6000
k-m2:a. Em. varaukset sisaltavat olemassa olevan paarakennuksen toteu-
tettuine laajennuksineen seka ystavientalon. Lisaksi kaavassa on varaudut-
tu toimintojen laajentamiseen ja ystavientalon korottamiseen. Korttelinosan
itireunaan on osoitettu ohjeellinen varaus yleiselle jalankululle, jonka on
vastaa Helsingin- ja Maisterinteiden valiseen yhteystarpeeseen. Korttelialu-
eeseen liitetty virkistysalueen osa toimii opiston pysakdintialueena. Se tu-
lee jasennelld istutuksin sopivan kokoisiksi pysakointitaskuiksi ja maise-
moida siten, ettd liittyminen virkistysalueeseen on mahdollisimman luonte-
va. YO-korttelialueella on rakennettava autopaikkoja vahintdan 1 ap / 130
k-m2.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Tusculum) osoitetaan suo-
jelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ymparistén kannalta arvo-
kas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siind saa tehda
sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistéita, jotka heikentavat raken-
nuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia,
ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista kor-
jaus- ja muutostoista on pyydettava Keski-Uudenmaan maakuntamuseon
lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja nykyisen
tilanteen toteavat merkinnat (Il 530). Suojeltavan rakennuksen pohjoispuo-
lelle osoitetaan pysakdintipaikka (p). Suojeltavan rakennuksen lahiymparis-
td6 on osoitettu istutettavana alueen osana, jotta vanha puusto ja kasvilli-
suus sailyvat.

Lahivirkistysalue (VL)

Suurin osa suunnittelualueen itdosan puistoalueesta (P) muutetaan lahivir-
kistysalueeksi (VL). Pohjoisosaan osoitetaan ohjeellinen varaus muunta-
molle jo mydnnetyn luvan mukaisesti, jolla olemassa oleva puistomuunta-
mo korvataan uudella. Virkistysalueen nimeamista tutkitaan ehdotusvai-
heessa.

Katualueet

Kaupungin ja liikenteen jarjestdmisen kannalta tarpeeton osa nykyisesta
Helsingintien katualueesta liitetdan AK- ja AK-1-korttelialueisiin. Helsingin-
tie siihen liittyvine kevyen lilkkenteen vaylineen sopii jaljelle jaavalle katualu-
eelle.

Yleiset maéaraykset

Asemakaavan muutoksella ohjataan rakentamistapaa mm. julkisivumateri-
aalien ja -varityksen seka teknisten tilojen ja piharakenteiden osalta. Lisak-
si rakennussuunnittelua ohjataan kulttuurihistoriallisien arvojen huomioi-



YTJ:

Paatos:

vaksi ja vanhaa puustoa sailyttavaksi.

Asemakaavaan laaditaan selvitykset ehdotusvaiheessa mm. melun, tarinan
ja hulevesien osalta ja kaavamaarayksia tarkennetaan tarvittavilta osin.
Ehdotusvaiheessa laaditaan myos sitova tonttijako.

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

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 2,7 ha, jolle on osoitettu rakennusoi-
keutta yhteensa 13.030 k-m2 mika vastaa aluetehokkuutta n. ea=0.48.
Muodostuvan YO-1 -korttelialueen pinta-ala on 10.948 m? ja sille on osoi-
tettu rakennusoikeutta 6530 k-m2 mik& vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.60.
AK -korttelialueen pinta-ala on 4636 m? ja sille on osoitettu rakennusoi-
keutta 4900 k-m2, mik& vastaa tonttitehokkuutta n. e=1.06. AK-1 -kortteli-
alueen pinta-ala on 2258 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 1600
k-m2 mika vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.71.

Koko suunnittelualueen rakennusoikeus kasvaa 6030 k-m?2 voimassa ole-
vaan asemakaavaan verrattuna.

Valiokunta paattdd asettaa litteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin
400, tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan asema-
kaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30
paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuille seka
pyytaa asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Arkkitehti Tom Cedergvist oli kokouksessa esittelemassa hanketta.
Pj esitti vpj Wahlstedtin kannattamana asian pdydalle jattamista hankkeen

merkittavyyden vuoksi seka laajemman taustakeskustelun mahdollistami-
seksi. Ehdotus sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Asia jatettiin poydalle.



