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Vireilletulo ja tavoitteet sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 235-4-47-3 (Teinikuja 2) omis-
tajan hakemuksesta. Kaupunginhallitus on paattanyt 1.10.2018 § 144 ase-
makaavan muutoksen kaynnistamisesta.

Tavoitteena on tutkia tontille nykyista tehokkaampaa korvaavaa maankayt-
toéa. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ympa-
ristddn sovittamiseen. Lisaksi tavoitteena on paivittda suunnittelualueeseen
sisallytetyn puistoalueen kaavamaaraykset ja nimeta puistoalue.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
25.4.2019 ja sité on paivitetty 29.4.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta
on ilmoitettu 25.4.2019 kaupungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seka
Kaunis Grani -lehdessa. Naapurikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on Ia-
hetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittda 4. kaupunginosan korttelin 47 tontin 3 seka sen
lounaispuolella sijaitsevan puistoalueen (235-4-9903-900). Suunnittelualu-
een pinta-ala on noin 1,2 ha. Tontti 3 on yksityisessa omistuksessa, puisto-
alue on kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualue sijoittuu Teinikujan, Kavallintien ja Asematien rajaamalle
alueelle. Pohjoisessa suunnittelualue rajautuu Svenska skolcentrumin tont-
tiin. Suunnittelualueen itapuolella on rivitalovaltaista ja etelapuolella kerros-
talovaltaista asutusta. Tontilla 3 sijaitsee vuonna 1965 valmistunut rivitalo.
Suunnittelualueella sijaitsevalla puistoalueella on tehty puiston kunnostus-
toita kesan 2018 aikana.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi. Ymparistéministerion 30.10.2014 vahvista-
massa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alueeseen on lisatty tiivis-
tettavan alueen kehittdmisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu pientalo-
valtaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja lahivirkistysalueeksi (VL).



Suunnittelualueella ovat voimassa sisaasiainministeriéon 12.11.1964 vahvis-
tama asemakaava (Ak 33) ja sisadasiainministerion 9.1.1980 vahvistama
asemakaava (Ak 80). Tontti 3 on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen
rakennusten korttelialueeksi (AR4). Tontin pinta-ala on 3 241 m? ja sille on
osoitettu rakennusala ja rakennusoikeutta 800 k-m? neljalle asunnolle kah-
teen kerrokseen (4 Il 800). Suunnittelualueen lounaisosassa sijaitseva vi-
heralue (4-9903-900) on osoitettu puistoalueeksi (P).

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaali-
na.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueella sijaitsevan nykyisen ri-
vitalon korvaava uudisrakentaminen. Suunnittelualueella sijaitseva vanha
asuinrakennus on tullut kayttéikansa paahan, eika alueen maanomistaja pi-
da rakennuksen saneeraamista taloudellisesti kannattavana. Lisaksi asun-
tojen suuri huoneistokoko ei vastaa asuntokysyntaa, mika vaikeuttaa enti-
sestdan saneerauksen kannattavuutta.

Tehokkaampi korvaava uudisrakentaminen tiivistda kaupunkirakennetta
Kauniaisten raideliikenneaseman ja keskustan palveluiden valittémassa la-
heisyydessa. Esitetty tiivistdminen parantaisi asuntotarjonnan lisaksi osal-
taan myds keskustan Iahipalveluita ja niiden kehittymista lisdantyvan asu-
kasmaaran kautta. Hanke vastaa osaltaan kaupungin strategiaan seka ke-
hityskuvan maankaytéllisiin ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Konkret Oy:n laatimaan
viitesuunnitelmaan. Suunnitteluratkaisussa alueella sijaitseva rivitaloraken-
nus korvataan kerrostalorakennuksella. Suunniteltu rakentaminen sijoittuu
paaosin nykyisen rakennetun ympariston paalle. Pysakaointipaikat sijoite-
taan vieraspaikkoja lukuun ottamatta pihakannen alaiseen pysakaintiin, jo-
hon on sisdanajo Teinikujalta. Rakentaminen on suunniteltu siten, etta se
huomioi olemassa olevat maastonmuodot seka ympardivien rakennusten
koordinaatistot. Tontin eteldosassa sailytetdan luonnollinen maanpinta ja
littyminen puistoalueeseen.

Rakentaminen sijoittuu siten, ettd se jaa suurimmaksi osaksi puistoalueella
sijaitsevan puuston katveeseen. Rakennuksen sijoittelun ja muodon an-
siosta rakennusmassasta nakyy kerrallaan vain osia, paitsi katsottaessa
pohjoisesta Svenska skolcentrumin suunnalta. Suunniteltujen rakennusten
raystaskorkeus on sovitettu siten, etta se ei ylita Svenska skolcentrumin
eteldosan raystaskorkeutta. Suurmaisemassa Svenska skolcentrumin har-
jakorkeus erottuu selkeasti, mutta suunnitellut rakennukset jaavat puuston
latvustojen tasoon erottuen vain kevyesti. Teinikujan puolella rakennus-
massaan on suunniteltu porrastus, joka keventaa rakennusta ko. suuntaan
seka liittdd rakentamista Teinikujan itdpuoleen luontevammin.

Suunniteltu uudisrakentaminen on paakaupunkiseudun kaupunki-/aluekes-
kukseen soveltuvaa, Kauniaisten keskustan ymparist6a taydentavaa ja ark-
kitehtonisesti korkeatasoista.

Asemakaavan muutosluonnos




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

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialue (AR4) muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kort-
telialueelle osoitetaan rakennusala kolmesta viiteen (I11-V) kerroksiselle ra-
kennukselle. Rakennuksen ensimmaisessa, rinteeseen sijoittuvassa ker-
roksessa saa kerrosalaan luettavaksi tilaksi kayttaa enintaan 40 % raken-
nuksen suurimman kerroksen kerrosalasta (r40%). Rakennuksen julkisivu-
pinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylimmaksi korkeusasemaksi (sitova
maarays) on osoitettu viisikerroksisella osalla +63.20 m (N2000). Kortteli-
alueelle osoitetaan rakennusoikeutta 3 000 k-m?. Rakennusoikeus kasvaa
2 200 k-m2. Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan ohjeellinen rakennusala
katokselle (kt).

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila pysakointia varten (ma/p). Ajo
maan-/kannenalaiseen pysakointitilaan osoitetaan Teinikujalta. Teinikujan
alkupaahan osoitetaan liittymakielto korttelialueen lansi- ja kaakkoisreu-
naan. Ajoneuvoliittyméakiellon ensisijaisena tarkoituksena on liikkenneturval-
lisuuden varmistaminen liittyma- ja risteysalueen laheisyydessa.

Korttelialueen eteldosaan osoitetaan alueen osa, jonka olemassa olevaa
maanpintaa ei saa muokata, pois lukien valttamattéomat rakennusten pe-
rustusten ja niihin liittyvien tadydentavien rakenteiden, kuten routaeristeiden
rakentamisen vaatimat muokkaustoimenpiteet (maa-1). Maarayksen tarkoi-
tuksena on sailyttaa alueen luonnollinen maanpinta ja littyminen puistoalu-
eeseen.

Puistoalue, jolle ei melun takia saa sijoittaa herkki& toimintoja (VP-1)
Suunnittelualueen eteldosassa olevan puistoalueen (P) kayttétarkoitus pai-
vitetdan puistoalueeksi, jolle ei melun takia saa sijoittaa herkkia toimintoja
(VP-1). Puistoalue nimetaan Odenwallinpuisto (Odenwallsparken) puiston
pohjoispuolella sijainneen Villa Odenwallin mukaan, joka on nykyisin osa
Svenska skolcentrumin koulurakennusta. Lisaksi nimea Odenwallinpuisto
on kaytetty aiemmin epéavirallisena nimené kyseessa olevalle puistoalueel-
le.

Yleiset maéaréaykset

Pysakdinnista on kaavassa annettu seuraavia maarayksia: Autopaikkoja
on varattava vahintaan 1 ap/100 k-m2. Asuntojen autopaikat tulee sijoittaa
pysakaintilaitokseen. Lisaksi vieraspysakointipaikkoja on rakennettava va-
hintdan 1 ap/1 000 k-m?2. Vieraspysakdinti voidaan sijoittaa maantasoon.
Polkupydrapaikkoja on rakennettava 1 pp/30 k-m? tai vahintdan 2 pp/asun-
to. Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pyorapaikkojen tulee sijaita katetus-
sa ja lukittavissa olevassa tilassa. Lyhytaikaiselle pydrapysakdinnille tulee
tdman lisaksi osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Lisdksi asemakaavassa on annettu maarayksia julkisivujen toteutuksesta
ja rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen rakentamisen varmis-
tamiseksi. Pihoihin liittyen on annettu maarayksia kansirakenteiden korkea-
laatuisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden ja yleisen viihtyvyyden



YTJ:

Paatos:

varmistamiseksi.

Asemakaavan muutokseen on luonnosvaiheessa sisallytetty vain ns. pe-
rusmaaraykset seka suunnittelukokonaisuuden kannalta periaatteellisesti
tarkeitd maarayksia. Kaavamaarayksia tullaan kuitenkin tarkentamaan tar-
vittavilta osin kaavan ehdotusvaiheessa, jolloin myo6s laaditaan tarvittavat
selvitykset mm. melun ja hulevesien osalta.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 1,2 ha. AK-korttelialueen pinta-ala
on 3 241 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 3 000 k-m?, mika vastaa
tonttitehokkuutta n. e=0.93,. Rakennusoikeus kasvaa 2 200 k-m?.

Maankéayttésopimus

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttaa maankayttdsopimuksen
laatimista. Sopimus tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyvaksyy ase-
makaavan muutoksen.

Valiokunta p&attaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 47
tonttia 3 seka puistoalueita (Teinikuja 2) koskevan asemakaavan muutos-
luonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoi-
tustaululle ja kaupungin internetsivuille seka pyytaa asemakaavan muutos-
luonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Sederholm esitti, etta kaavan rakennusoikeus sailytetaan ennallaan
mutta tontille sallittaisiin 6 asunnon toteutaminen. Ehdotus raukesi kannat-
tamattomana.

Jasen Bjork esitti, ettd tontille rakennetaisiin 2-kerroksinen pienkerrostalo,
joka sijoittuisi tontille porrastetusti. Esitys raukesi kannattamattomana.

Jasen Lamberg-Allardt ehdotti, jasen Bjorkin ja Jadskelaisen kannattama-
na, ettd asia palautettaisiin uutta kasittelya varten siten, ettd tontti
235-4-47-3 sailyy rivitalotonttina AR, ettd kerrosala korotetaan 1000
k-mZ2:iin ja asuntojen lukumaara rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun (I1)
sailyessa muuttumattomana.

Esitys ei saanut valiokunnan yksimielista kannatusta, joten puheenjohtaja
totesi asiasta aanestettavan siten, ettd ne jotka ovat pohjaehdotuksen kan-
nalla danestavat "jaa" ja jasen Lamberg-Allardtin ehdotusta kannattattavat
aanestavat "ei".

Suoritetussa danestyksessa, jossa pohjaehdotusta kannattavat danestivat
"jaa" jasen Lamberg-Allardtin vastaehdotusta kannattavat aanestivat "ei",
jasen Lamberg-Allardtin ehdotus voitti &anin 5-3 (Laakio, Wahlstedt,
Evasoja), puheenjohtajan danestdessa tyhjaa.

Valiokunta paatti palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi siten, etta etta
tontti 235-4-47-3 sailyy rivitalotonttina AR, kerrosala korotetaan 1000



k-m2:iin ja asuntojen lukumaara rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun (I1)
sailyessa muuttumattomana.



