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Asemakaavan muutos, 4. kaupunginosa, kortteli 49 tontit 22 ja 23 (Asematie 10-14)
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Lisatiedot:

maankayttdinsinddri Nina Forsberg, puh. 050 411 1851

etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo ja tavoitteet seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 22 (235-4-49-22) omistajan
Asunto Oy Asematie 10 ja tontin 23 (235-4-49-23) omistajan Asunto Oy
Asematie 12—-14 hakemuksesta. Kaupunginhallitus on paattanyt
11.6.2018 (§ 103) asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta.

Tavoitteena on muuttaa korttelin 49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10 ja 12—-14)

asemakaavaa siten, etta tonttien rakennusoikeuden ja kerrosten maaraa

tarkistetaan mahdollistaen nykyiset rakennukset korvaava uudisrakentami-

nen. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistda huomiota suunnitelman

ymparistdéon sovittamiseen. Yhdyskuntavaliokunta on 4.9.2018 (§ 81) aset-

tanut hankkeelle seuraavat asemakaavan muutosta koskevat suunnitteluta-

voitteet, joiden pohjalta rakennusoikeuden maara, kerroksisuus seka kau-

punkikuvalliset ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa:

— rakentamisen maaran ja rakennusten korkeuden tulee sopeutua ympa-
réivaan kaupunkirakenteeseen,

— rakentamisen tulee luoda viihtyisaa ja korkealaatuista ymparistoa,

— asuntojakauman tulee olla monipuolinen,

— rakentamisen painopisteen tulee olla Asematien reunalla ja se on toteu-
tettava katutilaa selkeasti rajaavana lamelliratkaisuna,

— Asematien puoleisten julkisivujen paaasiallinen materiaali tulee olla pu-
natiili,

— autopaikoitus jarjestetdan paaosin rakenteellisesti. Paikoitukseen johta-
vat ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti,

— ajoneuvoliittymat osoitetaan Asematielle seka

— alueen hyvakuntoista puustoa ja Bredantiehen rajautuva avokallio tulee
sailyttaa.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
18.10.2018. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 18.10.2018 kau-
pungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seka Kaunis Grani —lehdessa. Naa-
purikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on Iahetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittda 4. kaupunginosan korttelin 49 tontit 22 ja 23 osoit-
teissa Asematie 10 ja Asematie 12—14. Alueen pinta-ala on noin 1 ha. Mo-
lemmat tontit ovat yksityisessa omistuksessa.

Alue sijoittuu Asematien, Bredantien ja Valitien rajaamalle alueelle. Suunnit-
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telualueen lansipuolella on pientaloasutusta ja kaakkoispuolella kerrostaloja.
Asematien pohjoispuolella sijaitsee pientaloja, rakenteilla oleva kerrostalo-
tontti, puistoalue, nuorisotalo ja Uusi Paviljonki. Tontilla 22 on yksi ja tontilla
23 kaksi kerrostalorakennusta, jotka ovat rakennus- ja huoneistorekisterin
mukaan valmistuneet vuonna 1969. Rakennus- ja huoneistorekisterin
mukaan suunnittelualueella sijaitsevien rakennusten kerrosala on yhteensa
5471 k-m2, jolloin kaavan mukainen rakennusoikeus on ylitetty noin 300
k-mZ:lla. Asuinkerrosten lisdksi rakennuksissa on ns. maanpaallinen kellari.
Maanpaallinen kellari mukaan laskettuna nykyisten rakennusten
kokonaiskerrosala on yhteensa noin 7 400 k-m?2.

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 kehittamisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu kerrostalo-
valtaiseksi alueeksi (AK).

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten
maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa suunnittelualue on osoitettu
tehostettavana ja tiivistettdvana seka ajanmukaisuuden arviointitarpeen
kohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa ensim-
maiseen luokkaan; asemanseudun valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet sekd kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hank-
keet.

Suunnittelualueella ovat voimassa sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvis-
tama asemakaava (Ak 33) ja sisdasiainministerién 28.10.1969 vahvistama
asemakaava (Ak 48). Tontit 22 ja 23 ovat osoitettu asuinkerrostalojen kort-
telialueeksi (AK). Tontin 22 pinta-ala on 3 701 m? ja sille on osoitettu raken-
nusala vain asuinhuoneistoja sisaltdvalle rakennukselle ja rakennusoikeutta
kolmeen kerrokseen (lll) 2 156 k-m2. Tontin 23 pinta-ala on 6 595 m? ja sille
on osoitettu kaksi rakennusalaa vain asuinhuoneistoja sisaltaville
rakennuksille. Rakennusoikeus on osoitettu toisessa rakennusalassa kol-
meen (lll) ja toisessa kahteen (ll) kerrokseen. Tontin kokonaisrakennusoi-
keus on 3 025 k-m?2. Molemmilla tonteilla varsinaisten asuinkerrosten lisaksi
alimmaiseksi saa rakentaa enintdan 2,1 metria korkeita huonetiloja talon
omaan kayttéon, kuten taloustiloja ja autotalleja. Asuntojen lukumaaraa ei
ole tonteilla rajoitettu, mutta kaavat edellyttavat, etta asuntojen keskimaarai-
sen suuruuden on oltava vahintdan 70 m2. Asematien ja Bredantien
vastaiselle rajalle on osoitettu istutettava tontin osa, joka on pidettava
puistomaisessa kunnossa.

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaali-
na.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus
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Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueella sijaitsevat nykyiset ker-
rostalot korvaava uudisrakentaminen. Suunnittelualueella sijaitsevat vanhat
asuinrakennukset ovat tulleet kayttdikansa paahan, eika alueen maanomis-
taja pida niiden saneeraamista taloudellisesti kannattavana.

Tehokkaampi korvaava uudisrakentaminen tiivistda kaupunkirakennetta
kaupungin paakadun varressa ja raideliikenneaseman valitttmassa lahei-
syydessa. Lisdantyvan asukasmaaran kautta hanke tukee myds keskustan
elinvoimaisuutta ja palveluiden kehittymista. Hanke vastaa osaltaan kaupun-
gin strategiaan (elinvoimainen ja vihred kavelykaupunki) seka kehityskuvan
maankaytdllisiin ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Stefan Ahiman Arkitekt-
byra Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan, jota on tydstetty kaupungin ohjauk-
sessa. Viitesuunnitelmassa on otettu huomioon hankkeelle asetetut suun-
nittelutavoitteet. Suunnitteluratkaisussa alueella sijaitsevat kolme kerrosta-
lorakennusta korvataan kahdella kadunsuuntaisella ja katutilaa selkeasti
rajaavalla lamellityyppiselld kerrostalorakennuksella.

Suunniteltujen rakennusmassojen hahmoa on kevennetty rikkomalla kerrok-
sisuutta ylimmissa kerroksissa. Rakennusten kerrosluku (neljasta viiteen)
ei poikkea oleellisesti suunnittelualueella olemassa olevien tai [&hialueen
muiden kerrostalojen kerrosluvuista. Suunnittelualueella olemassa olevat
rakennukset ovat hahmoltaan paaosin nelikerroksisia (maanpaallinen kellari
ja kolme asuinkerrosta), pohjoisin rakennus on kolmikerroksinen
(maanpaallinen kellari ja kaksi asuinkerrosta).

Rakennusten alin kerros on suunniteltu toteutettavaksi nykytilanteen kaltai-
sesti padosin asukkaiden yhteistiloina, silla katualueen laheisyydesta ja
maastonmuodoista johtuen maantasokerros ei ole kadunpuoleisella osalla
jarkevasti hyddynnettavissa viihtyisaan ja korkealaatuiseen asuinkayttoon.
Maantasokerroksen julkisivun visuaalista ilmettd kevennetaan ja yhdenmu-
kaistetaan asuinkerroksiin nahden aukotuksilla, materiaalivalinnoilla ja muil-
la arkkitehtonisilla keinoilla. Rakennusten Asematien puoleisten julkisivujen
paamateriaali on punatiilta.

Asumisen vaatimat pysakdintipaikat sijoitetaan pihakannen alaiseen pysa-
kdintiin, jolloin piha-alueelle jda runsaasti tilaa leikki- ja oleskelualueille. Si-
sdanajo pysakaintilaitokseen on suunnittelutavoitteista poiketen esitetty Bre-
dantieltd likimain nykyisen ajoneuvoliittyman kohdalta. Ratkaisuun on paa-
dytty liikenneturvallisuuden parantamiseksi seka kaupunkikuvallisten syiden
perusteella. Toiminnallisesti ratkaisulla valtytdan raskaiden ramppirakentei-
den toteuttamiselta sekd mahdollistetaan piha-alueen luonnontilaisen
osuuden kasvattaminen ja olemassa olevan kasvillisuuden sailyttaminen
tontin lounaisosassa. Maanalaisen sisdanajon osoittaminen Bredantielta ei
vaaranna Bredantiehen rajautuvan avokallion sailymista, koska avokallio-
alue sijoittuu ramppirakenteiden ja rakentamisen ulkopuolelle.

Vieraspysakointi on esitetty toteutettavaksi maantasopysakadintina siten, et-
ta pihakannelle ei osoiteta pysakointipaikkoja. Maantasopysakadinnille on
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osoitettu alue suunnittelualueen lansireunassa, johon on ajoyhteys Asema-
tielta.

Asemakaavan muutosluonnos

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

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) aluerajaus sailyy ennallaan. Kortteli-
alueelle osoitetaan kaksi rakennusalaa neljasta viiteen (IV-V) kerroksisille
rakennuksille. Molemmille rakennusaloille osoitetaan rakennusoikeutta 4
500 k-m? seka lisaksi 580 k-m? asukkaiden yhteis- ja varastotiloihin (4 500
+ yht 580).

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakointia varten. Ajo
maan-/kannen alaiseen pysakaintitilaan osoitetaan Bredantielta. Lisaksi
osoitetaan pysakaintipaikka suunnittelualueen lansiosaan (p). Bredantielle
sekd Asematielle osoitetaan liittymakiellot lukuun ottamatta ajoyhteytta py-
sakadintipaikalle ja maan-/kannenalaiseen pysakointitilaan. Ajoneuvoliittyma-
kieltojen ensisijaisena tarkoituksena on liikkenneturvallisuuden varmistami-
nen littyma- ja risteysalueilla.

Bredantiehen rajautuva kallioinen alue osoitetaan luonnontilaisena hoidatta-
vaksi alueen osaksi (lu).

Yleiset méérdykset

Pysakoinnista on kaavassa annettu seuraavia maarayksia: Autopaikkoja on
rakennettava vahintaan 1 ap/100 k-m?2. Autopaikat tulee sijoittaa pysakointi-
laitokseen. Lisaksi vieraspysakointipaikkoja on rakennettava vahintaan 1
ap/1 000 k-m2. Vieraspysakointipaikkoja saa sijoittaa maantasossa vain
pysakaintiin osoitetulle alueelle (p). Polkupyorapaikkoja on rakennettava 1
pp/30 k-m? tai vahintaan 2 pp/asunto. Vahimmaisvaatimuksen mukaisten
pydrapaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa.
Lyhytaikaiselle pyorapysakoinnille tulee tdman lisaksi osoittaa tilaa ulkoti-
loissa.

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

Asemakaavan muutokseen on luonnosvaiheessa siséllytetty ns. perusmaa-
raykset sekd suunnittelukokonaisuuden kannalta periaatteellisesti tarkeim-
pia maarayksia. Kaavamaarayksia tullaan kuitenkin tarkentamaan tarvittavil-
ta osin kaavan ehdotusvaiheessa, jolloin myos laaditaan tarvittavat selvityk-
set mm. liikenteen vaikutusten ja hulevesien osalta.

Mitoitus
AK-korttelialueen pinta-ala on 10 295 m? ja sille on osoitettu asuinrakennus-
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YTJ:

Paatos:

YLKV 11.02.2020 § 14

YTJ:

oikeutta yhteensa 9 000 k-m?2. Liséksi asukkaiden yhteis- ja varastotiloille on
osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 1 160 k-m2. Tehokkuusluku on e=0.99.

Nykytilanteeseen verrattuna asuinrakennusoikeuden maara kasvaa

3 819 k-m2. Nykyinen kaava sallii lisaksi maanpaallisen kellarikerroksen ra-
kentamisen, joten padosin alimpaan kerrokseen sallitut yhteis- ja varastoti-
lat eivat lisda rakennusoikeutta nykytilanteeseen verrattuna. Maanpaalliset

kellaritilat mukaan luettuna nykyinen toteutunut tilanne on noin 7 400 k-m?,

joten suunnittelualueen rakennusten kokonaiskerrosala kasvaa kaavamuu-

toksella noin 2 760 k-m2 (9 000 k-m? + 1 160 k-m2 — 7 400 k-m?).

Maankéyttésopimus

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

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 4. kaupunginosan korttelin 49
tontteja 22 ja 23 (Asematie 10—14) koskevan asemakaavan muutosluon-
noksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoitustau-
lulle kaupungin internetsivuille seka pyytada asemakaavan muutosluonnok-
sesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Laakio ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui taman asian kasittelyn
ajaksi (Hallintolaki 28 § 1 momentti 3. kohta).

Jasen Lamberg-Allardt ehdotti pj Bergin kannattamana asian pdydalle jatta-
mista kaavaehdotukseen tarkempaa perehtymista varten. Puheenjohtaja to-
tesi asiasta aanestettavan siten, etta ne jotka ovat pohjaehdotuksen kannal-
la danestavat "jaa" ja ne jotka kannattavat jasen Lamberg-Allardtin esitysta
asian poydalle jattdmisesta aanestavat "ei". Jasen Lamberg-Allardtin esitys
voitti danin 5-3 (Wahlstedt, Evasoja, Kuosmanen)

Eva-Maija Kuosmanen toimi péytakirjantarkastajana taman pykalan osalla.

Asia jatettiin poydalle.

Lisatiedot:
maankayttdinsinddri Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Valiokunta paattda asettaa liitteen mukaisen 4. kaupunginosan korttelin 49



KAUNIAISTEN KAUPUNKI

Yhdyskuntavaliokunta
Yhdyskuntavaliokunta

§4 14.01.2020
§ 14 11.02.2020

Paatos:

tontteja 22 ja 23 (Asematie 10-14) koskevan asemakaavan muutosluonnok-
sen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin iimoitustaululle
kaupungin internetsivuille sekd pyytaa asemakaavan muutosluonnoksesta
tarvittavat lausunnot.

Jasen Laakio iimoitti olevansa esteellinen ja poistui kokoushuoneesta asian
kasittelyn ajaksi (Hallintolaki 28 § 1 momentti 3 kohta). Varajasen Herkama
oli kokouksessa lasna taman asian kasittelyn ajan.

Tama asia kasiteltiin kokouksen kolmantena asiana asian nro 2 (Viranhalti-
joiden paatospoytakirjat) jalkeen.

Puheenjohtaja Berg ehdotti jatkosuunnittelussa tutkittavan mahdollisuutta,
ettd Asematie 14 kohdalle rakennettavan uudisrakennuksen raystaskorkeus
noudattaisi samaa tasoa kuin Asematie 10-12 uudisrakennuksen
raystaskorkeus. Ehdotus sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Jasen Bjork esitti, ettd asuntojen kokojakaumaan tulee kiinnittaa erityista
huomiota jatkosuunnittelussa. Esitys sai valiokunnan yksimielisen kanna-
tuksen.

Jasen Sederholm ehdotti, ettd nykyisid rakennuksia ei purettaisi vaan sen
sijaan rakennusten massaa voitaisiin lisatd yhdelld, esim. puurakenteisella
kerroksella. Ehdotus raukesi kannattamattomana.

Valiokunta paattda asettaa liitteen mukaisen 4. kaupunginosan korttelin 49
tontteja 22 ja 23 (Asematie 10-14) koskevan asemakaavan muutosluonnok-
sen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoitustaululle
kaupungin internetsivuille sekd pyytda asemakaavan muutosluonnoksesta
tarvittavat lausunnot.

Jatkosuunnittelussa tulee tulee tutkia mahdollisuus ettd Asematie 14 koh-
dalle tulevan uudisrakennuksen raystaskorkeus noudattaisi samaa tasoa
kuin Asematie 10-12 uudisrakennuksen raystaskorkeus. Lisaksi asuntojen
kokojakaumaan tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Jasen Sederholm jatti paatdkseen eriavan mielipiteen (liite).



