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Utgangspunkter och mal

Detaljplaneandringen har inletts pa stadens eget initiativ. Stadsstyrelsen
beslutade 27.4.2016 § 79 att arbetet med att andra detaljplanen skulle inle-
das. Malet ar att géra detaljplanen genomférbar genom att beakta omra-
dets naturvarden och kulturhistoriska varden. Kvartersomradet for all-
manna byggnader andras till boende.

Programmet fér deltagande och bedémning ar daterat 7.6.2016. Om inle-
dandet av planandringen annonserades pa stadens anslagstavla och
webbplats samt i tidningen Kaunis Grani 7.6.2016. Brev om att en detalj-
planeandring har inletts skickades till grannfastigheternas agare och inne-
havare.

Beskrivning av planomradet och planldggningslaget

Planomradet omfattar tomterna 6 och 7 i kvarter 92 i 7:e stadsdelen samt
fastigheterna 235-402-1-365, 235-402-1-472 (outbrutet omrade
235-402-1-472-M10), 235-402-1-473, 235-402-1-474, 235-402-1-500 samt
delar av gatuomraden i 4:e och 6:e stadsdelen och parkomrade i 7:e stads-
delen. Planomradet ar belaget pa adresserna Norra Mossavagen 1-3 och
Norra Heikelvagen 10—12. Omréadets areal ar ca 2,1 ha. Fastigheten
235-402-1-500 och tomt 7 ar privatdgda medan de 6vriga omradena ags
av staden.

Terrangen i planomradet utgérs av ratt brant sluttning med stigning fran
s6der mot norr. Omradet avgransas av Norra Mossavagen och Norra Hei-
kelvagen. Norr om omradet ligger det radhus, 6sterut finns smahusbe-
byggelse, sdderut ligger naturskyddsomradet Traskmossen och vaster om
omradet ligger Grankulla medborgarinstitut samt hoghus. Enligt Grankullas
flygekorrutredning (2014) hér den s6dra delen av planomradet langs med
Norra Mossavagen till flygekorrens karnomrade. Enligt den naturinvente-
ring som 24.3.2017 gjordes i planomradet ar omradets sédra del fortfaran-
de bebodd av flygekorrar, och i terrangsynen observerades flygekorrspill-
ning i terrangen.

Pa tomt 6, som ags av staden, ligger Villa Solhalla, byggd pa 1910-talet
och tillbyggd pa 1940-talet. Villan anvandes som daghem fram tills verk-
samheten upphorde i borjan av 2015. | den privatagda delen av kvarteret,
intill daghemstomten, finns bostadsbyggnaden Villa Reire, byggd 1910. Ba-
da byggnaderna har tagits upp i Grankullas byggnadsinventering. P& den



privatdgda tomten 7 finns en bostadsbyggnad som blev fardig 2011.

Planlaggningslaget

| landskapsplanen fér Nyland (8.11.2006) har planomradet anvisats for ta-
tortsfunktioner dar behov av gronforbindelse anvisas langs sddra kanten. |
utkastet for Nylandsplanen 2050 hér planomradet till en utvecklingszon fér
tatortsfunktioner och till huvudstadsregionens karnzon.

| markdispositionsplanen 2004 (Masu 2), godkand av Grankulla stadsfull-
maktige 13.12.2004, har omradet anvisats som bostadsomrade dominerat
av smahus (AP) och for offentlig service och férvaltning (PY). | omradet
finns en vardefull byggnad (Villa Reire).

Omradet fors fram i Utvecklingsbilden fér markanvandning och boende
2015, som godkandes av fullmaktige 21.9.2015, som ett utvecklingsobjekt
som ska bedémas med tanke pa uppdatering av detaljplanen och omvar-
dering av fastighetens anvandningsandamal. Omradet har naturvarden och
kulturhistoriska varden. Omradet hor till den hogsta prioritetsklassen i ut-
vecklingsbildens riktgivande prioritetsordning. Kategorin omfattar objekt i
stationens narmaste omgivning samt projekt som ar avgérande eller brads-
kande med tanke pa stadens tjanster. Omradet har forts fram som ett
bostadsomrade med smahusbebyggelse.

Pa planeringsomradet galler en detaljplan (Ak 76) faststalld av inrikes-
ministeriet 28.9.1977, en detaljplan (Ak 91) faststalld av miljéministeriet
9.10.1985 och en detaljplan (Ak 139) godkand av stadsstyrelsen i Gran-
kulla 16.11.1994. Tomt 6 har anvisats som kvartersomrade for allmanna
byggnader (Y) med byggratt i tre vaningar och med exploateringstalet
e=0,4, vilket motsvarar 1635 m2 vy. Tomt 7 har anvisats som kvartersom-
rade fér egnahemshus (AO5) med 300 m2 vy byggratt for en bostad i tva
vaningar (1 11 300). Villa Reires kvartersdel vaster om tomt 7 har ocksa an-
visats som kvartersomrade for egnahemshus (AO5) med 600 m2 vy
byggratt for tva bostader i tva vaningar (2 11 600). Fastigheterna vid Norra
Mossavagen ligger i ett omrade som har anvisats som kvartersomrade for
radhus och andra kopplade bostadshus (AR4) med byggratt pa 1250 m2
vy i tva vaningar. Den branta backen pa Norra Heikelvagen har anvisats
som gatuomrade fér allman gangtrafik. Ett utdrag ur Grankulla stads detalj-
planesammanstallning delas ut som bakgrundsmaterial.

| ekonomiplanen ingar som forslag att stadens omraden inom planomradet
ska dverlatas under aren 2021-2022.

Allman motivering och beskrivning av detaljplaneédndringen

Genom detaljplaneandringen andras den tidigare daghemstomten till
bostadstomt, och fér omradet anvisas kompletterande byggnation som tar
hansyn till omradets kulturhistoriska varden och naturvarden. Planom-
radets soédra del hor till flygekorrarnas karnomrade, varfér skogen med sitt
tradbestand ska bevaras. Tomtindelningen enligt den géllande detaljplanen
gar inte att genomféra, vilket innebar att en omférdelning av byggplatser
och byggratt i omradet ar ndédvandiga for att detaljplanen ska bli mdjlig att
genomfora.



Detaljplaneandringen baserar sig pa en referensplan som Arkkitehtitoimis-
to Kristina Karlsson utarbetat. | referensplanen har man tagit hansyn till na-
turens och kulturmiljéns varden samt byggnadernas anpassning till den
omgivande arkitekturen och de skyddade byggnaderna. Den kompletteran-
de byggnationen ar anpassad till villastadsmiljén i Grankulla och passar in i
omradet. De tva kulturhistoriskt vardefulla villorna i omradet, Villa Solhalla
(f.d. daghem, Heikelintien paivakoti) och Villa Reire féreslas bli skyddade.
Sdder om Villa Reire bevaras tradgarden, som anlagts enligt planer av
Paul Olsson, samt omradena med berg i dagen som obebyggda. Méjlighet
bereds att riva tillbyggnaden fran 1940-talet pa Villa Solhalla.

Under beredningen av detaljplanen har en forskare fran Mellersta Nylands
landskapsmuseum besokt platsen och granskat I6sningarna i planen.
Landskapsmuseet anser i sitt stallningstagande med datum 30.5.2017 att
det ar bra att Villa Solhalla aterstalls i sin ursprungliga skepnad. Det ar sa-
ledes mdjligt att riva den till dimensionerna dominerande tillbyggnaden.
Staden bor lata gora en kortfattad byggnadshistorisk utredning av vilken
byggnadens olika skeden framgar. Enligt stallningstagandet bér ocksa Villa
Reire skyddas i planen.

Over Villa Solhalla har det gjorts en byggnadshistorisk utredning 2018
(Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson). Enligt utredningen finns det ur bygg-
nadshistorisk synvinkel inget hinder for att riva tillbyggnadsdelen. Den
massiva tillbyggnaden, som representerar det for sin tid typiska pragma-
tiska byggandet och bryter mot den gamla villans sardrag, har i sig inget
byggnadshistoriskt varde. Till féljd av rivningen kunde man ocksa aterstalla
ursprungliga drag hos villan. Onskvart vore ocksa att aterstélla den fér var
tradgardsstad karaktaristiska gronskan pa garden.

Den kompletterande byggnationen bér anpassas till miljon med hansyn till
naturvardena och det kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet samt
iaktta samma skala. Avsikten ar att de skyddade gamla villorna ska behalla
sin dominans i landskapet. Nybyggnaderna férser miljon med ett nytt skikt,
som pa ett beharskat satt aterspeglar sin tid och efterliknar jugendarkitek-
turens anda. Byggnaderna och gardarna ska anpassas till den sluttande
terrdngen utan intrang i terrangen i form av omfattande utfyllnader. Rikliga
tradgardsliknande planteringar gér miljon enhetlig.

En trafikutredning har gjorts dver omradet med en undersékning av tra-
fikregleringarna och de gatutekniska arrangemangen pa Norra Heikelva-
gen och Richardsgranden (Ramboll Oy, 2017). Enligt trafikutredningen
mojliggdr Norra Heikelvagens strackning och gaturum pa strackan Norra
Mossavagen—Strandbovagen inte nagon vasentlig forbattring av gatans ho-
risontala eller vertikala geometri. Av denna anledning ar det inte mdjligt att
i detaljplaneandringen andra Norra Heikelvagens sddra anda till en gata
som mojliggor fordonstrafik, utan den boér bibehallas i detaljplanen som en
gata avsedd for fotgangare och cyklister.

Enligt utredningen kunde man astadkomma en betydande férbattring jam-
fort med nulaget om man genomfoér de gatu- och trafikregleringar pa Norra
Heikelvagen och Richardsgranden som den gallande detaljplanen mojlig-
g6r. Det betyder att Richardsgranden andras till huvudriktning i trafiken och



genomfarten for trafik med motorfordon bryts av pa Norra Heikelvagen ge-
nom att gatuavsnittets sédra anda andras till en gang- och cykelled. Ge-
nomforandet av ovannamnda gatuarrangemang avgors dock inte i den f6-
religgande planandringen.

Byggandet i omradet begransas av skogsomradet som ska bevaras som
flygekorrevir. | planomradets sédra del féreslas platser fér smahus inom de
granser naturvardena tillater. Den bebyggda smahustomten pa adressen
Norra Heikelvagen 10 kvarstar enligt det som star i den gallande detaljpla-
nen. Infarten till tomten anvisas fran Norra Heikelvagen norrifran.

Utkastet och forslaget till &ndring av detaljplanen

Utkastet till detaljplaneandring var framlagt 5.4-14.5.2018. Det kom in sex
utlatanden och en skriftlig asikt.

| utldatandena ingick forslag om att stenmuren vid Villa Reire ska omfattas
av skyddbeteckningen, att flygekorrens féroknings- och rastplatser bor an-
visas som rekreationsomrade i stallet for byggplats, att det inte skulle g6-
ras obligatoriskt att riva tillbyggnaden pa Villa Solhalla och att villans om-
givning skulle lamnas obebyggd, samt att de tekniska forutsattningarna for
raddningsverksamheten och vatten- och energiférsérjningen ska beaktas i
planlaggningen. | den skriftliga asikten framférdes bl.a. att kompensation
borde utga fér den minskade byggratten och omradena som anvisas som
gréonomraden, att fordonsanslutningarna borde goéras separata, samt att en
till bostad borde tillaggas till byggplatsen i den sédra delen av omradet.

Forslaget till andring av detaljplan har sedan andrats bl.a. sa att stenmuren
som ska skyddas har tagits med i planbestammelserna, en till bostad har
lagts till byggplatsen i omradets sydvastra del, rekreationsomradet har
getts namn, sma justeringar har gjorts i kvartersgranserna samt att en bin-
dande tomtindelning och andring av tomtindelningen har gjorts upp for
planomradet. Planens namn har ocksa korrigerats sa att det omfattar ad-
resserna i planomradet.

Forslaget till andring av detaljplanen var framlagt 4.4.2019-6.5.2019, da
det lamnades in tre utlatanden och en skriftlig anmarkning.

| utldatandena ingick bl.a. forslaget att det inte skulle goras obligatoriskt att
riva Villa Solhallas tillbyggnad och att ny bebyggelse inte skulle placeras i
villans ndrmaste omgivning. | den skriftliga anméarkningen framférdes att
fordonsanslutningen till Norra Heikelvagen borde bevaras i sin nuvarande
form. Utldtandena och anmarkningen med bemétanden delas ut som bak-
grundsmaterial. Stadsstyrelsen godkande vid sammantradet 9.12.2019
bemdtandena som har gjorts upp till utldtandena och anmarkningen om
forslaget till andring av detaljplanen.

Inga andringar har gjorts i forslaget till &ndring av detaljplanen med ut-
gangspunkt i den respons som kom in. Mindre justeringar av teknisk natur
har inférts pa detaljplanekartan.

Andring av detaljplanen




Markanvandningsenheten har berett en andring av detaljplanen. Detalj-
planekartan inklusive bestdmmelser delas ut som bilaga 1 och beskriv-
ningen jamte bilagor som bilaga 2.

Kvartersomrade for fristdende smahus (AO), dar miljén bevaras (/s-1)

| och med detaljplaneandringen andras en del av kvartersomradet for
egnahemshus (AOS5) och kvartersomradet for radhus och andra kopplade
byggnader (AR4) till kvartersomrade for fristdiende smahus (AO), dar miljon
bevaras (/s-1). Stenmuren sdder om Villa Reire ska bevaras. Det for
gardsplanen och tradgarden kannetecknande artbestandet och siktaxeln
soderut fran den skyddade byggnaden ska bevaras. Bostadsgardarnas ut-
formning, belaggningsmaterialen och all ny vaxtlighet ska anpassas till de
sardrag som bevaras sa att kvartersdelen utgor en enhetlig helhet.
Byggratten i kvartersomradet sanks fran det nuvarande 1250 m2 vy till 830
m2 vy.

Den gamla villan, Villa Reire, som ligger pa kvartersomradet, férses med
en skyddsbeteckning (sr-1): Kulturhistoriskt och med tanke pa omgiv-
ningen vardefull byggnad. Byggnaden eller delar av den far inte rivas, och i
den far inte goras sadana reparations-, andrings- eller tillbyggnadsarbeten
som minskar dess historiska varde. Reparations- och andringsarbetena
ska vara sadana att byggnadens sardrag bevaras. Utldtande ska begaras
av museimyndigheterna om reparations- och andringsarbeten pa byggna-
den. For den skyddade byggnaden anvisas en byggnadsyta samt beteck-
ningar som konstaterar nulaget (2 11 400). Norr om den skyddade byggna-
den anvisas en byggnadsyta for en ekonomibyggnad pa hégst 70 m2 vy i
en vaning (t | 70). Vaster om den skyddade byggnaden anvisas en bygg-
nadsyta for en bostadsbyggnad pa hégst 90 m2 vy i tva vaningar och med
en bostad (1 1l (*2) 90). Av den stdrsta vaningens area i byggnaden far
halften anvandas som utrymme som raknas med i vaningsytan i den overs-
ta vaningen.

| kvartersomradets sédra del anvisas en byggnadsyta for en bostadsbygg-
nad pa hogst 250 m2 vy i tva vaningar och med tva bostader (2 11 250), en
byggnadsyta for en ekonomibyggnad pa hégst 20 m2 vy (t 20) och en
byggnadsyta for en forvaringsplats for bil (a).

Pa kvartersomradets vastra och sédra kant anvisas en omradesdel (s-1)
som omfattar foroknings- eller rastplatser eller viktiga forbindelseleder for
flygekorren, och som ska skyddas enligt 49 § i naturvardslagen. Dar far in-
te vidtas atgarder som férsamrar eller forstor flygekorrens livsmiljé. Fran
omradet ska det finnas forbindelse langs tradkronor och/eller en skogs-
korridor till stérre gronomraden. Jordbyggnadsarbete som andrar landska-
pet, tradfalining och andra med dem jamforbara atgarder kraver tillstand
enligt bestammelserna i 128 § i markanvandnings- och bygglagen.

Norra Mossavagen beldggs med férbud mot fordonsanslutning bortsett
fran den nuvarande tomtanslutningen. Inom kvartersomradet anvisas kor-
forbindelse (ajo) till kvartersomradet intill (AO-5) och en omradesdel for un-
derjordisk ledning.

Kvartersomrade for fristdende smahus (AO)
En del av kvartersomradet for allmanna byggnader (Y) andras till kvar-



tersomrade for fristdende smahus (AO). Byggratten i kvartersomradet
sanks fran det nuvarande 1635 m2 vy till 830 m2 vy. Den ursprungliga de-
len av den gamla villan Villa Solhalla, som ligger pa kvartersomradet, for-
ses med en skyddsbeteckning (sr-1) i enlighet med bestammelsen ovan.
For den skyddade byggnaden anvisas en byggnadsyta och byggratt pa
270 m2 vy for en bostad i tva vaningar (1 11 270). Vaster om den skyddade
byggnaden anvisas en riktgivande byggnadsyta fér en ekonomibyggnad pa
hogst 20 m2 vy.

| kvartersomradets vastra och Ostra del anvisas byggnadsytor for tva
bostadsbyggnader pa hégst 250 m2 vy i tva vaningar och med en bostad
var. | anslutning till byggnaderna anvisas riktgivande byggnadsytor for eko-
nomibyggnader pa hogst 20 m2 vy (t 20). | kvartersomradets norra del an-
visas en riktgivande byggnadsyta for en férvaringsplats for bil (a). Norra
Heikelvagen belaggs med anslutningsférbud, och anslutningen till byggp-
latserna forblir pa sin nuvarande plats i kvartersomradets norra del pa Hei-
kelsgranden.

| och med att gronomradet som bildas séder om kvartersomradet skar
igenom ett av kvarteren enligt den gallande detaljplanen bildar kvartersom-
radet ett nytt kvarter 93.

Allménna bestammelser fér AO-kvartersomradena
Antalet bilplatser ska vara tva per bostad.

De nya byggnaderna ska till arkitektur, material och fargsattning harmo-
niera med den skyddade byggnaden vid samma gardsplan och med miljon.

Husen ska ha sadeltak och det huvudsakliga fasadmaterialet ska vara tra.

Kvartersomrade for fristdende sméhus (AO-5)

En del av kvartersomradet for egnahemshus (AO5) och kvartersomradet
for radhus och andra kopplade byggnader (AR4) andras till kvartersomrade
for fristiende smahus (AO-5). Antalet bilplatser ska vara minst tva per bo-
stad.

| kvartersomradets norra del, pa tomt 7 anvisas en byggnadsyta for en
bostadsbyggnad pa hdogst 300 m2 vy med en bostad i tva vaningar (1 Il
300). Byggratten pa tomten blir oférandrad. | mitten av kvartersomradet
anvisas en byggnadsyta for en bostadsbyggnad med en bostad pa hogst
250 m2 vy i tva vaningar (1 Il 250) och en byggnadsyta fér en ekonomi-
byggnad pa hogst 20 m2 vy (t 20). Byggratten i kvartersomradet sénks fran
det nuvarande 900 m2 vy till 570 m2 vy.

| kvartersomradets sddra del anvisas en omradesdel som ska skyddas
(s-1) som karnomrade for flygekorren.

Infarten till kvartersomradets sydligaste byggplats anvisas via det in-
tilliggande kvartersomradet (AO/s-1). En omradesreservering for en under-
jordisk ledning anvisas vid omradets vastra kant.

Omrade for nérrekreation (VL)
En del av kvartersomradet for allmanna byggnader (Y) och en del av kvar-



STS:

Beslut:

tersomradet for egnahemshus (AO5) andras till omrade for narrekreation
(VL). Den nya narrekreationsférbindelsen forbattrar férbindelserna mellan
bergsomradet norr om planomradet och rekreationsomradet vid Galltrask.

Gatuomraden

Gatuomradesreserveringarna i planomradet forblir oférandrade. En del av
Norra Heikelvagens gatuomrade anvisas som gata reserverad for gang-
och cykeltrafik (pp), och en del som gata reserverad fér gang- och
cykeltrafik dar infart till tomt ar tillaten (pp/t).

Namnbestandet

Planandringen paverkar inte omradets existerande namnbestand. Det nya
omradet for narrekreation som bildas ansluter till ett stérre grénomrade
som annu inte har namngetts. Grénomradet féreslas fa namnet Trask-
bergen. Namnet ar ett s.k. hdvdvunnet ortnamn, och sadana brukar man
inte Oversatta, sa det ar i sa fall motiverat att anvanda den svenska namn-
formen pa bada spraken. | omradet finns ocksa andra havdvunna namn
utan finsksprakiga motsvarigheter (Galltrask, Traskmossen), vilket ytter-
ligare stéder tanken. Darmed ingar inget skilt finskt namn fér omradet i
forslaget.

Tomtindelning och andring av tomtindelningen

| detaljplaneéandringen ingar en bindande tomtindelning och andring av
tomtindelningen for att bilda tomterna 14 och 15 i kvarter 92, samt tomt 1 i
kvarter 93. Tomtindelningen ingar som bilaga till planbeskrivningen.

Avtal

Detaljplaneandringen ansluter till ett féravtal om byte av markomraden, en-
ligt vilket staden anskaffar en del av gronomrade medan en privat
markagare anskaffar en tomtdel som har anvisats som skyddat omrade for
att dar finns viktiga féroknings- eller rastplatser eller férbindelseleder for
flygekorren. Omradena som byts har varderats som likvardiga med
beaktande av omradenas anvandningsmodjligheter och nytta. Ingen
mellanskillnad betalas i anslutning till bytet. Enligt forvaltningsstadgan
beslutar samhallstekniska utskottet om forvarv, forsaljning och byte av
omraden, byggnader och anlaggningar som behovs for genomférande av
detaljplanen. Samhallstekniska utskottet har godkant foravtalet om byte av
markomraden vid sammantradet 3.12.2019.

Fullmaktige beslutar att godkanna detaljplaneandringen foér en del av kvar-
ter 92 i 7:e stadsdelen samt rekreations- och gatuomraden (Norra Mossa-
vagen 1-3, Norra Heikelvagen 10-12) enligt bilagan, med den bindande
tomtindelning och andring av tomtindelningen som ingar.

Beslutsforslaget godkandes.



