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Vireilletulo ja tavoitteet sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 22 (235-4-49-22) omistajan
Asun to Oy Asematie 10 ja tontin 23 (235-4-49-23) omistajan Asunto Oy
Ase ma tie 12–14 hakemuksesta. Kaupunginhallitus on päättänyt
11.6.2018 (§ 103) asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta.

Tavoitteena on muuttaa korttelin 49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10 ja
12–14) asemakaavaa siten, että tonttien rakennusoikeuden ja kerrosten
mää rää tarkistetaan mahdollistaen nykyiset rakennukset korvaava uu dis ra-
ken ta mi nen. Suunnittelussa tulee kiinnittää erityistä huomiota suun ni tel man
ympäristöön sovittamiseen. Yhdyskuntavaliokunta on 4.9.2018 (§ 81) aset-
ta nut hankkeelle seuraavat asemakaavan muutosta koskevat suun nit te lu-
ta voit teet, joiden pohjalta rakennusoikeuden määrä, kerroksisuus sekä
kau pun ki ku val li set ratkaisut määrittyvät suunnitteluprosessissa:
 rakentamisen määrän ja rakennusten korkeuden tulee sopeutua ym pä-

röi vään kaupunkirakenteeseen,
 rakentamisen tulee luoda viihtyisää ja korkealaatuista ympäristöä,
 asuntojakauman tulee olla monipuolinen,
 rakentamisen painopisteen tulee olla Asematien reunalla ja se on to teu-

tet ta va katutilaa selkeästi rajaavana lamelliratkaisuna,
 Asematien puoleisten julkisivujen pääasiallinen materiaali tulee olla pu-

na tii li,
 autopaikoitus järjestetään pääosin rakenteellisesti. Paikoitukseen joh ta-

vat ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti,
 ajoneuvoliittymät osoitetaan Asematielle sekä
 alueen hyväkuntoista puustoa ja Bredantiehen rajautuva avokallio tu lee

säi lyt tää.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivätty
18.10.2018. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 18.10.2018
kau pun gin ilmoitustaululla ja internetsivuilla sekä Kaunis Grani –lehdessä.
Naa pu ri kiin teis tö jen omistajille ja haltijoille on lähetetty kirjeet ase ma kaa-
van vireilletulosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue käsittää 4. kaupunginosan korttelin 49 tontit 22 ja 23 osoit-
teis sa Asematie 10 ja Asematie 12–14. Alueen pinta-ala on noin 1 ha. Mo-
lem mat tontit ovat yksityisessä omistuksessa.

Alue sijoittuu Asematien, Bredantien ja Välitien rajaamalle alueelle. Suun-



nit te lu alu een länsipuolella on pientaloasutusta ja kaakkoispuolella ker ros ta-
lo ja. Asematien pohjoispuolella sijaitsee pientaloja, rakenteilla oleva ker-
ros ta lo tont ti, puistoalue, nuorisotalo ja Uusi Paviljonki. Tontilla 22 on yksi ja
tontilla 23 kaksi kerrostalorakennusta, jotka ovat rakennus- ja huo neis to re-
kis te rin mukaan valmistuneet vuonna 1969. Rakennus- ja huo neis to re kis te-
rin mukaan suunnittelualueella sijaitsevien rakennusten kerrosala on yh-
teen sä 5 471 k-m², jolloin kaavan mukainen rakennusoikeus on yli tet ty noin
300 k-m²:llä. Asuinkerrosten lisäksi rakennuksissa on ns. maan pääl li nen
kellari. Maanpäällinen kellari mukaan laskettuna nykyisten ra ken nus ten
kokonaiskerrosala on yhteensä noin 7 400 k-m².

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taa ja ma toi min to jen alueeksi. Ympäristöministeriön 30.10.2014 vah vis ta-
mas sa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alueeseen on lisätty tiivis-
tettävän alueen kehittämisperiaatemerkintä.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyväksymässä maankäytön
yleis suun ni tel mas sa 2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu ker ros ta-
lo val tai sek si alueeksi (AK).

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyväksymässä Kauniaisten
maan käy tön ja asumisen kehityskuva 2015:ssa suunnittelualue on osoi tet-
tu tehostettavana ja tiivistettävänä sekä ajanmukaisuuden ar vioin ti tar peen
koh tee na. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa en sim-
mäi seen luokkaan; asemanseudun välittömässä läheisyydessä si jait se vat
koh teet sekä kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kii reel li set hank-
keet.

Suunnittelualueella ovat voimassa sisäasiainministeriön 12.11.1964 vah vis-
ta ma asemakaava (Ak 33) ja sisäasiainministeriön 28.10.1969 vah vis ta ma
asemakaava (Ak 48). Tontit 22 ja 23 ovat osoitettu asuin ker ros ta lo jen kort-
te li alu eek si (AK). Tontin 22 pinta-ala on 3 701 m² ja sille on osoi tet tu ra-
ken nus ala vain asuinhuoneistoja sisältävälle rakennukselle ja ra ken nus oi-
keut ta kolmeen kerrokseen (III) 2 156 k-m². Tontin 23 pinta-ala on 6 595
m² ja sille on osoitettu kaksi rakennusalaa vain asuinhuoneistoja si säl tä vil le
rakennuksille. Rakennusoikeus on osoitettu toisessa ra ken nus alas sa kol-
meen (III) ja toisessa kahteen (II) kerrokseen. Tontin ko ko nais ra ken nus oi-
keus on 3 025 k-m². Molemmilla tonteilla varsinaisten asuin ker ros ten li säk-
si alimmaiseksi saa rakentaa enintään 2,1 metriä korkeita huo ne ti lo ja ta lon
omaan käyttöön, kuten taloustiloja ja autotalleja.  Asuntojen lu ku mää rää ei
ole tonteilla rajoitettu, mutta kaavat edellyttävät, että asun to jen kes ki mää-
räi sen suuruuden on oltava vähintään 70 m². Asematien ja Bre dan tien
vastaiselle rajalle on osoitettu istutettava tontin osa, joka on pi det tä vä
puistomaisessa kunnossa.

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmäkartasta on oheis ma te ri aa li-
na.

Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueella sijaitsevat nykyiset



ker ros ta lot korvaava uudisrakentaminen. Suunnittelualueella sijaitsevat
van hat asuinrakennukset ovat tulleet käyttöikänsä päähän, eikä alueen
maan omis ta ja pidä niiden saneeraamista taloudellisesti kannattavana.

Tehokkaampi korvaava uudisrakentaminen tiivistää kaupunkirakennetta
kau pun gin pääkadun varressa ja raideliikenneaseman välittömässä lä hei-
syy des sä. Lisääntyvän asukasmäärän kautta hanke tukee myös kes kus tan
elin voi mai suut ta ja palveluiden kehittymistä. Hanke vastaa osaltaan kau-
pun gin strategiaan (elinvoimainen ja vihreä kävelykaupunki) sekä ke hi tys-
ku van maankäytöllisiin ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Stefan Ahlman Ar ki tekt-
by rå Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan, jota on työstetty kaupungin oh-
jauk ses sa. Viitesuunnitelmassa on otettu huomioon hankkeelle asetetut
suun nit te lu ta voit teet. Suunnitteluratkaisussa alueella sijaitsevat kolme ker-
ros ta lo ra ken nus ta korvataan kahdella kadunsuuntaisella ja katutilaa sel-
keäs ti rajaavalla lamellityyppisellä kerrostalorakennuksella.

Suunniteltujen rakennusmassojen hahmoa on kevennetty rikkomalla ker-
rok si suut ta ylimmissä kerroksissa. Rakennusten kerrosluku (neljästä vii-
teen) ei poikkea oleellisesti suunnittelualueella olemassa olevien tai lä hi alu-
een muiden kerrostalojen kerrosluvuista. Suunnittelualueella olemassa ole-
vat rakennukset ovat hahmoltaan pääosin nelikerroksisia (maan pääl li nen
kellari ja kolme asuinkerrosta), pohjoisin rakennus on kol mi ker rok si nen
(maanpäällinen kellari ja kaksi asuinkerrosta).

Rakennusten alin kerros on suunniteltu toteutettavaksi nykytilanteen kal tai-
ses ti pääosin asukkaiden yhteistiloina, sillä katualueen läheisyydestä ja
maas ton muo dois ta johtuen maantasokerros ei ole kadunpuoleisella osalla
jär ke väs ti hyödynnettävissä viihtyisään ja korkealaatuiseen asuinkäyttöön.
Maan ta so ker rok sen julkisivun visuaalista ilmettä kevennetään ja yh den mu-
kais te taan asuinkerroksiin nähden aukotuksilla, materiaalivalinnoilla ja
muil la arkkitehtonisilla keinoilla. Rakennusten Asematien puoleisten jul ki si-
vujen päämateriaali on punatiiltä. 

Asumisen vaatimat pysäköintipaikat sijoitetaan pihakannen alaiseen py sä-
köin tiin, jolloin piha-alueelle jää runsaasti tilaa leikki- ja oleskelualueille. Si-
sään ajo pysäköintilaitokseen on suunnittelutavoitteista poiketen esitetty
Bre dan tiel tä likimain nykyisen ajoneuvoliittymän kohdalta. Ratkaisuun on
pää dyt ty liikenneturvallisuuden parantamiseksi sekä kaupunkikuvallisten
syi den perusteella. Toiminnallisesti ratkaisulla vältytään raskaiden ramp pi-
ra ken tei den toteuttamiselta sekä mahdollistetaan piha-alueen luon non ti lai-
sen osuuden kasvattaminen ja olemassa olevan kasvillisuuden säi lyt tä mi-
nen tontin lounaisosassa. Maanalaisen sisäänajon osoittaminen Bre dan tiel-
tä ei vaaranna Bredantiehen rajautuvan avokallion säilymistä, kos ka avo-
kal lio alue sijoittuu ramppirakenteiden ja rakentamisen ulkopuolelle.

Vieraspysäköinti on esitetty toteutettavaksi maantasopysäköintinä siten, et-
tä pihakannelle ei osoiteta pysäköintipaikkoja. Maantasopysäköinnille on
osoi tet tu alue suunnittelualueen länsireunassa, johon on ajoyhteys Ase ma-
tiel tä.

Asemakaavan muutosluonnos



Maankäyttöyksikössä on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kart ta määräyksineen on liitteenä 1 ja selostus liitteineen liitteenä 2.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)
Asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) aluerajaus säilyy ennallaan. Kort te li-
alu eel le osoitetaan kaksi rakennusalaa neljästä viiteen (IV–V) ker rok si sil le
ra ken nuk sil le. Molemmille rakennusaloille osoitetaan rakennusoikeutta 4
500 k-m² sekä lisäksi 580 k-m² asukkaiden yhteis- ja varastotiloihin (4 500
+ yht 580).

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysäköintiä varten. Ajo
maan-/kan nen alaiseen pysäköintitilaan osoitetaan Bredantieltä. Lisäksi
osoi te taan pysäköintipaikka suunnittelualueen länsiosaan (p). Bredantielle
se kä Asematielle osoitetaan liittymäkiellot lukuun ottamatta ajoyhteyttä py-
sä köin ti pai kal le ja maan-/kannenalaiseen pysäköintitilaan. Ajo neu vo liit ty-
mä kiel to jen ensisijaisena tarkoituksena on liikenneturvallisuuden var mis ta-
mi nen liittymä- ja risteysalueilla.

Bredantiehen rajautuva kallioinen alue osoitetaan luonnontilaisena hoi dat-
ta vak si alueen osaksi (lu).

Yleiset määräykset
Pysäköinnistä on kaavassa annettu seuraavia määräyksiä: Autopaikkoja
on rakennettava vähintään 1 ap/100 k-m². Autopaikat tulee sijoittaa py sä-
köin ti lai tok seen. Lisäksi vieraspysäköintipaikkoja on rakennettava vähin-
tään 1 ap/1 000 k-m². Vieraspysäköintipaikkoja saa sijoittaa maantasossa
vain pysäköintiin osoitetulle alueelle (p). Polkupyöräpaikkoja on ra ken net ta-
va 1 pp/30 k-m² tai vähintään 2 pp/asunto. Vähimmäisvaatimuksen mu kais-
ten pyöräpaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa ti las sa.
Lyhytaikaiselle pyöräpysäköinnille tulee tämän lisäksi osoittaa tilaa ul ko ti-
lois sa.

Lisäksi asemakaavassa on annettu määräyksiä julkisivujen toteutuksesta
ja rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen rakentamisen var mis-
ta mi sek si. Pihoihin liittyen on annettu määräyksiä kansirakenteiden kor kea-
laa tui sen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden ja yleisen viih ty vyy den
varmistamiseksi.

Asemakaavan muutokseen on luonnosvaiheessa sisällytetty ns. pe rus mää-
räyk set sekä suunnittelukokonaisuuden kannalta periaatteellisesti tär keim-
piä määräyksiä. Kaavamääräyksiä tullaan kuitenkin tarkentamaan tar vit ta-
vil ta osin kaavan ehdotusvaiheessa, jolloin myös laaditaan tar vit ta vat sel vi-
tyk set mm. liikenteen vaikutusten ja hulevesien osalta.

Mitoitus
AK-korttelialueen pinta-ala on 10 295 m² ja sille on osoitettu asuin ra ken-
nus oi keut ta yhteensä 9 000 k-m². Lisäksi asukkaiden yhteis- ja va ras to ti-
loil le on osoitettu rakennusoikeutta yhteensä 1 160 k-m². Tehokkuusluku
on e=0.99.

Nykytilanteeseen verrattuna asuinrakennusoikeuden määrä kasvaa
3 819 k-m². Nykyinen kaava sallii lisäksi maanpäällisen kellarikerroksen ra-



ken ta mi sen, joten pääosin alimpaan kerrokseen sallitut yhteis- ja va ras to ti-
lat eivät lisää rakennusoikeutta nykytilanteeseen verrattuna. Maan pääl li set
kel la ri ti lat mukaan luettuna nykyinen toteutunut tilanne on noin 7 400 k-m²,
jo ten suunnittelualueen rakennusten kokonaiskerrosala kasvaa kaa va muu-
tok sel la noin 2 760 k-m² (9 000 k-m² + 1 160 k-m² – 7 400 k-m²).

Maankäyttösopimus
Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttää maan käyt tö so pi muk sen
laatimista. Sopimus tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyväksyy ase-
ma kaa van muutoksen.

YTJ: Valiokunta päättää asettaa liitteen mukaisen 4. kaupunginosan korttelin 49
tont te ja 22 ja 23 (Asematie 10–14) koskevan asemakaavan muu tos luon-
nok sen nähtäville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin il moi tus-
tau lul le kaupungin internetsivuille sekä pyytää asemakaavan muu tos luon-
nok ses ta tarvittavat lausunnot.

---------- 

Jäsen Laakio ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui tämän asian käsittelyn
ajak si (Hallintolaki 28 § 1 momentti 3. kohta).

Jäsen Lamberg-Allardt ehdotti pj Bergin kannattamana asian pöydälle jät-
tä mis tä kaavaehdotukseen tarkempaa perehtymistä varten. Puheenjohtaja
to te si asiasta äänestettävän siten, että ne jotka ovat pohjaehdotuksen kan-
nal la äänestävät "jaa" ja ne jotka kannattavat jäsen Lamberg-Allardtin esi-
tys tä asian pöydälle jättämisestä äänestävät "ei". Jäsen Lamberg-Allardtin
esitys voitti äänin 5-3 (Wahlstedt, Eväsoja, Kuosmanen)

Eva-Maija Kuosmanen toimi pöytäkirjantarkastajana tämän pykälän osalla.

Päätös:
Asia jätettiin pöydälle.


