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1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue

Suunnittelualue kasittda 3. kaupunginosan korttelin 400 tontin 5 ja sekd osan 3. kaupunginosan
katualueesta 235-3-9901-0 ja 3. kaupunginosan puistoalueen 235-3-9903-1200 osoitteessa
Helsingintie 10. Suunnittelualueen pinta-ala on n. 2,7 ha. Tontti 5 on Suomen Raamattuopiston
Saatio sr:n omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin omistuksessa.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue
on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Uudenmaan maakuntavaltuuston 24.5.2017
hyvaksymassda Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa alueen luoteisosa on osoitettu
valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY 2009).

CLRY N

Kuva 1. Ote Uudenmaan voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelméakartasta.

Vireilld olevassa Uusimaa-kaava 2050, Helsingin seudun vaihemaakuntakaava -ehdotuksessa
suunnittelualue on osoitettu padkaupunkiseudun ydinvyéhykkeeksi.

1.2.2 Maankayton yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) alue on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P) ja lahivirkistysalueeksi (VL).
Alueelle on osoitettu arvokas rakennus ja alueen luoteisosa on osoitettu valtakunnallisesti
merkittava kulttuurihistoriallinen ymparisté -merkinnalla.
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Kuva 2. Ote Kauniaisten maankayton yleissuunnitelmasta 2004 (Masu 2).

1.2.3 Maankayton ja asumisen kehityskuva 2015

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymadssa Kauniaisten maankdyton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteiston kayttétarkoituksen uudelleenarvioitavana ja
tehostettavana/tiivistettavdand kehittdmiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittdmadssa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet seka kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alueelle on
esitetty kerrostaloasumista ja palveluita.

1.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella ovat voimassa ymparistoministerion 14.2.1991 vahvistama asemakaava (Ak
114) ja sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama asemakaava (Ak 33). Tontti 5 on osoitettu
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO-1). Kaavan mukaan alueelle
voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja sekd henkilokunnan asuntoja aputiloineen.
Autopaikkoja on varattava vahintdan 1 ap/120 k-m2. Tontin pinta-ala on kiinteistérekisterin
mukaan 15873 m? ja sille on osoitettu kolmelle erilliselle rakennusalalle rakennusoikeutta
yhteensd 7000 k-m? kahteen (I1) ja kolmeen (lIl) kerrokseen. Katu- ja puistoalueilla (P) on voimassa
asemakaava Ak 33.

Kuva 3. Ote asemakaavojen yhdistelmakartasta.
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1.2.5 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi 10.6.2013 Kauniaisten rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 1.8.2013.

1.2.6 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta tayttdaa asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Tontti 5 on Suomen Raamattuopiston Saatid sr:n omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin
omistuksessa.

1.3.2 Rakennettu ymparisto

Maankaytto

Alue sijoittuu Helsingintien ja Maisterintien valiselle alueelle. Alueen pohjois- ja itdpuolelle on
toteutunut pientaloasutusta ja lansipuolelle kerrostaloja. Eteldssa alue rajoittuu Helsingintiehen
ja rantarataan. Tontilla 5 sijaitsee Raamattuopiston pdarakennus (valm. 1967), asuntolarakennus
(valm. 1966), opiskelija-asuinrakennus (Ystavientalo, valm. 1994) sekd asemakaavalla suojeltu (sr)
Tusculum (valm. 1908). Kaavan mukainen rakennusoikeus tontilla on kaytetty ldhes kokonaan.
Tusculum on huomioitu Kauniaisten rakennusinventoinnissa (2005).

Kauniaisten liito-oravaselvityksen (2014) mukaan ei ole liito-oravahavaintoja eika alue ole liito-
oravien vydinaluetta. Espoon kaupunki on tehnyt tarkastelun liito-oravien reiteista
laserkeilausaineiston avulla Kauniaisten alueella. Tarkastelun perusteella liito-oravilla on
mahdollisuus liikkua Maisterintielta virkistysalueen lapi itdan.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Helsingintie on pdakatu ja Maisterintie kokoojakatu, jotka yhdistavat Kauniaisten itdosan
asuinalueet ja keskustan.

Jalankulku ja polkupydraily

Helsingintie pohjoispuolella kulkee yhdistetty jalankulku ja polkupydratie. Maisterintien varrelle
ei ole toteutettu jalankulku ja polkupyoératietd suunnittelualueen kohdalla.

Julkinen liikenne

Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 0,5 kilometrin kadvelyetaisyydell3, jossa pysahtyy lahijunat.
Lahimmat Espoon ja seutuliikenteen bussilinjat liikenndivat Helsingintiella (224, 232 ja 548) ja
Asematielld (118N, 212, 533 ja 549).

1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella sijaitseva huvilarakennus Tusculum on suojeltu asemakaavalla (sr). Rakennus
kuuluu valtakunnallisesti merkittdavaan rakennettuun kulttuuriymparistodon (RKY). Rakennuksen
kerrosala on rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 527 k-m?2.

1.3.4 Ympariston hairiétekijat

Liikenne

Vuonna 2017 laskettu keskimaardinen arkivuorokausilikenne (KAVL) Helsingintielld oli
laskentapisteessa 3400 ajon./vrk ja raskaan lilkenteen osuus 8 %. Lilkkennemaara Helsingintiell3 ei
ole viimeisen kymmenen vuoden aikana kasvanut. Sen ennustetaan kuitenkin kasvavan vuoteen
2040 mennessd, jolloin se olisi n. 4080 ajon./vrk. Maisterintien liikennemaaraksi on arvioitu n.
200 ajon./vrk, eika sen ennusteta kasvavan merkittavasti.
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Kuva 4. Vuorokausiliikenne Helsingintiella 2017, Ramboll Oy.

IImanlaatu

IlImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetdisyyksiin, jotka on esitetty Elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa 2/2015 “limanlaatu maankaytén suunnittelussa”.
Kaava-alueen kannalta merkittdvimmat paastdlahteet ovat Helsingintie ja Maisterintie. Alueen
ympdristé on avoin ja hyvin tuulettuva. limanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteita
tai rakenteellisia erityisvaatimuksia. Helsingintien ennusteliikennemaaran edellyttama
suositusetdisyys (10 m) tayttyy asemakaavan muutosehdotuksen mukaisella rakentamisella
selkeadsti.

Melu

Asemakaava-alueen ulko-oleskelualueilla sovelletaan paivdajan 55 dB raja-arvoa. Nykytilanteessa
vain pieni osa Helsingintiehen rajoittuvasta tontin reuna-alueesta sijaitsee 55 dB:n
meluvydhykkeelld. Pddasiassa melua aiheuttaa raideliikenne. Liikennevirasto (nyk. Vaylavirasto)
on antamassaan lausunnossa (16.8.2016) mm. edellyttanyt, ettd kaavoitettaessa alueita radan
l3heisyydessa on tapauskohtaisesti otettava huomioon mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat
melu-, runkomelu- ja tarinahaitat. Samalla he ovat edellyttaneet, ettd kaavatydn yhteydessa tulee
laatia riittavat selvitykset melun ja tarindn levidmisesta ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat
kaavamaaraykset haittojen torjumiseksi.

Vuonna 2019 tehdyn meluselvityksen mukaan suunnittelualueelle kohdistuu tie-, raide-, ja
lentoliikenteen melua. Lentomelun suhteen kaava-alue ei ole Uudenmaan maakuntakaavan
(vahvistettu 8.11.2006) mukaan varsinaista lentomelualuetta, jolle ulottuisi Helsinki-Vantaan
lentoaseman  lentomelualue  (Loen  50<55  dB(A)). Helsinki-Vantaan lentoaseman
lentokonemeluselvityksen 2015 mukaan alue ei ole lentomelualuetta (Loen (50) dB) eika
verhokayra (Loen 55 dB) ylety suunnittelualueelle ennustetilanteessa vuonna 2025.
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Kuva 5. Ote Meluselvityksestd, Destia (2019).Pdivdajan keskiddnitaso LAaseq (7-22), ennustetilanne
2040.

Vuonna 2019 laaditun meluselvityksen kaavaehdotuksen mukaisella rakennusmassojen
sijoittelulla oleskelupihoilla saavutetaan paiva- ja yobajan keskidgdnitason ohjearvot.
Ennustetilanteessa asuinrakennusten julkisivuille kohdistuu paivalla enintdaan 61 dB keskidanitaso
ja yolla enintddn 54 dB keskidanitaso. Normaalilla julkisivurakenteella, jonka dadneneristavyys on
30 dB, saavutetaan asuinhuoneissa melutason péiva- ja ydajan ohjearvot (35/30 dB). Julkisivuille
kohdistuvat keskidanitasot eivat melulaskentojen perusteella ylita 65 dB, joten melutaso ei esta
parvekkeiden rakentamista. Niilla julkisivuilla, joihin kohdistuu yli 52 dB keskiddnitaso paivalla
(laskentamallin tarkkuus on +3 dB), suositellaan kaavaan maaraysta parvekkeiden lasittamisesta.

Melulaskentatulosten perusteella rakennusten julkisivuille kohdistuu ennustetilanteessa
hetkellisesti junan ohiajon aikana enintddn 76 dB &anitaso (LAFmax). Hetkelliselle
enimmaismelulle ei ole olemassa virallisia ohje- tai raja-arvoja. Normaalilla julkisivurakenteella,
jonka daneneristavyys on noin 30 dB, ei kuitenkaan valttamatta saavuteta melutason y6ajan
yleista tavoitetasoa 45 dB asuinhuoneissa sisalla, kun huomioidaan laskentamallin epatarkkuus
(+3 dB). Hetkellisen enimmaismelutason takia asuinrakennuksen julkisivuille voidaan nain ollen
kaavassa maarata danitasoerovaatimus (32—34 dB), kun asuinrakennuksen julkisivulle kohdistuva
enimmaisaanitaso on 72 dB (LAFmax) tai enemman. Aédnitasoerovaatimukseen on lisatty kolmen
desibelin varmuusvara laskentamallin epatarkkuuden (+3 dB) takia.
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Tarina ja runkomelu

Tarindn osalta suunniteltujen uusien asuinrakennusten turvaetaisyys (100 m) junaraiteesta

ei tdyty ennustetilanteessa. Taman vuoksi kaavaehdotusvaiheessa on laadittu mittauksiin
perustuva tdrindselvitys. Sen mukaan Ympadristoministerion ohjeen mukaista tarindn
enimmaistasoa ei ylitetd rakennuksissa.

Kaavaehdotusvaiheessa on laadittu mittauksiin perustuva tdrind ja runkomeluselvitys. Sen
perusteella suunniteltujen rakennusten kohdalta mitatut runkomelutasot eivat tayta suositeltuja
raja-arvoja. Mitatut tarinatasot tayttavat raja-arvot, mutta rakennuksessa muodostuviin tarina-ja
runkomelutasoihin vaikuttavat rakennuksen perustamistapa, kerroskorkeus seka rakennuksen
rungon tyyppi. Selvitys suosittaa asemakaavaan rakennuksen tarinda ja runkomelua koskevaa
maaraysta.

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille Suomen Raamattuopiston Saatio sr:n hakemuksesta.

Kaupunginhallitus on paattanyt 18.5.2016 § 95 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd kaava mahdollistaa nykytoimintojen
kehittamisen lisdksi asuinkerrostalorakentamista.

3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 VYleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Raamattuopiston nykytoimintojen kehittaminen ja
asuinkerrostalorakentaminen. Asemakaavan muutos perustuu Cederqvist & Jantti Arkkitehdit
Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista.
Suunnitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti, suojellun rakennuksen, Tusculumin,
pihapiirin ja ndkymien sdilyminen vehredna seka rakentamisen sopeutuminen ymparistoon ja
kaupunkikuvaan. Taydennysrakentaminen on rantaradan avoimeen maisematilaan soveltuvaa,
asemanseudun kaupunkimaista ymparistoa tdydentavaa ja arkkitehtonisesti korkeatasoista. Alue
tarjoaa viihtyisét ja turvalliset olosuhteet alueen toiminnoille.

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankdyton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
alue on osoitettu kiinteiston kayttotarkoituksen uudelleenarvioitavana ja
tehostettavana/tiivistettavana kehittamiskohteena ja on priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan
mahdollistaen uusien kerrostaloasuntojen sijoittamisen keskustan ja rautatieaseman
vaikutuspiiriin seka julkisten palvelujen Iaheisyyteen.

Alueelle on esitetty kerrostaloasumista ja palveluita. Talla voidaan vastata Kauniaisten omiin seka
seudullisiin asuntotuotantotavoitteisiin sekd asuntopoliittiseen tavoitteeseen Kauniaisten
asuntotuotannon monipuolistamisesta. Alueelle esitettdvien asuinkerrostalojen pysakdinti
toteutetaan kaupungin linjauksen mukaisesti pdaosin rakenteellisena ratkaisuna, jonka
taloudellisesti kannattava toteutus edellyttdd riittdvaa rakentamisen tehokkuutta. Esitetty
rakentamisen maara on kuitenkin mitoitettu paikalle sopivaksi ottaen huomioon sekd ympariston
ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen asettamat reunaehdot. Rantaradan ja paakadun
varrelle avoimeen ympadristdon sijoitettava rakentaminen on mahdollista toteuttaa
kaupunkimaisesti ja hieman ymparistddan korkeampana etenkin, kun alue sijoittuu rantaradan
suuntaan reunimmaiseksi.
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Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tiivistda ja tdydentda olemassa olevaa alue- ja
yhdyskuntarakennetta. Alueen rakennusoikeuden kasvattaminen edistdd joukkoliikenteeseen,
erityisesti raideliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvda yhdyskuntarakentamista. Lisaksi
asemakaavan muutos luo edellytyksia riittavalle ja monipuoliselle asuntorakentamiselle turvaten
samalla Raamattuopiston toimintojen kehittdmisen seka riittdvan maardan opiskelijoiden
asuntolapaikkoja.

Suunnittelualueen eteldosan on arvioitu soveltuvan hyvin kerrostaloasumiseen maankayton ja
asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue sijaitsee keskeisesti paakadun,
Helsingintien, varrella, jonka lahiymparistoon on toteutunut asuinkerrostaloja. Lisdksi alue on
rautatieaseman valittémassa laheisyydessa ja hyvien bussiyhteyksien varrella.

Uudisrakennusten sijoittelu jatkaa Helsingintien varrelle ominaista kaupunkikuvaa, missa
rakennukset on vedetty irti kadun reunasta. Autopaikat sijoitetaan padosin maan-/pihakannen
alle, jolloin alueelle jaa tilaa leikki- ja oleskelualueille. Rakennusalojen valinen piha-alue
toteutetaan yhtendisena istutettuna rinteena jatkuen saumattomasti Tusculumille. Nakyma
Helsingintieltd kohti Tusculumia on ollut yksi keskeisimmista lahtokohdista suunnitteluun ja
esitetylld ratkaisulla nakyvyys saavutetaan. Korttelialueen lantiseen rakennusalaan on jatetty
suunnitteluvaraa, joka mahdollistaa rakennusmassojen vilin kasvattamisen ja siten Tusculumin
paajulkisivusta kaakkoon suuntautuvan nakymaakselin avartamisen.

Pihakansien reunat on mahdollista sopeuttaa maastoon korkeuserojen turvin ilman, ettd kannen
reunat erottuvat. Helsingintien puolella korkeusero on mahdollista maastouttaa arkkitehtuuriin
soveltuvasti esim. viherrakentamisen turvin sekd rakennusten arkkitehtuuriin soveltuvin
muurirakentein.

Raamattuopiston tontin rakennusoikeutta on lisdtty opiston tulevat laajennustarpeet
huomioiden. Tonttiin on liitetty n. viisi metria levea kaistale puistoalueesta pysakointia varten.
Puistoalueen  vahdinen pienentaminen ei vaikuta virkistysalueen  kaytt6- tai
kehittamismahdollisuuksiin. Kompensaationa puistoalueen pienenemisesta korttelialueen lapi
tulee toteuttaa yleiseen kadyttoon tarkoitettu kevyen liikenteen yhteys, joka mahdollistaa
oikoreitin esim. Fasaanitunnelilta Maisterintielle. Yhteys on todettu tarpeelliseksi, koska
kiertdminen Maisterin- tai Vilhontien kautta koetaan hankalaksi.

Tusculumin Iahiymparistd on osoitettu kaavassa istutettavana alueen osana, jolla ei saa tehda
toimenpiteitd, jotka vahentdvat kaupunkikuvan tai kulttuurihistorian kannalta arvokkaan
kokonaisuuden arvoa. Alueen puuston ja muun kasvillisuuden tulee sopia tyylillisesti
ympardivaan kulttuuriymparistéon. Uudisrakentaminen sijoitetaan rinteeseen siten, ettd alueelle
voidaan toteuttaa puistomainen piha-alue, mika sailyttda ndakymia Villa Tusculumia kohti
Helsingintien suunnasta. Tonttien reuna-alueet voidaan maastouttaa viherrakentamisella
toisiinsa niin, etta alueesta muodostuu yhtendinen kokonaisuus. Rakentamisen seka pihojen ja
muun ympadriston laatuun tulee kiinnittaa erityistd huomiota jatkosuunnittelun yhteydessa.

Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 2,7 ha, jolle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 12 680
k-m? mika vastaa aluetehokkuutta n. e,=0.48.

YO-1 -korttelialueen pinta-ala on 10 406 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 6 530 k-m? mik3
vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.63.

AK-1 -korttelialueen pinta-ala on 5 173 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 4 850 k-m? mika
vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.94.

AK-2 -korttelialueen pinta-ala on 2 264 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 1 300 k-m? mika
vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.57.
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Koko suunnittelualueen rakennusoikeus kasvaa 5 680 k-m? voimassa olevaan asemakaavan
verrattuna.

3.2 Kiinteistdjaotus
Asemakaavan muutoksella alueen kiinteistdjaotus muuttuu. Kaava-alueelle on laadittu sitova
tonttijako ja tonttijaon muutos, jolla muodostuvat 3. kaupunginosan korttelin 400 tontit 8, 9, 10

ja 11.

3.3 Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

Kuva 6. Kaavakartta, ehdotus

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK-1, AK-2)

Asemakaavan muutoksella eteldosa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueesta
(YO-1) ja osa Helsingintien katualueesta muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueiksi (AK-1, AK-
2). Lansipuolella sijaitsevalle AK-1-korttelialueelle on osoitettu kaksi rakennusalaa kolme-
neljdkerroksisille (llI-IV) asuinrakennuksille yhteensd 4 850 k-m2 Vihintdan 10 %
rakennusoikeudesta tulee toteuttaa opiskelija-/asuntola-asuntoina. Itdpuolella sijaitsevaan AK-2-
korttelialueeseen on liitetty myds n. 200 m%3& viheraluetta. Korttelialueelle on osoitettu
rakennusala nelja-viisikerroksiselle (IV-V) asuinrakennukselle ja rakennusoikeutta 1 300 k-m?%:4.
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Korttelialueen rakennusoikeudesta vahintdaan 25 % tulee toteuttaa (Raamattuopiston) opiskelija-
/asuntola-asuntoina. Asuinrakennusten ulkoseinien sekd ikkunoiden ja muiden rakenteiden
daneneristavyyden lilkkennemelua vastaan on oltava vahintaan 33 dB (A).

Pysdkointi on osoitettu asuntojen osalta rakennusten-/maan-/kannenalaisena. Asuntola-
asuntojen osalta pysakointi voidaan sijoittaa my6s maantasoon. Koko suunnittelualuetta

palveleva liittyma Helsingintielle on osoitettu korttelin keskelta. AK-2
-korttelialueelle on osoitettu maanalaisten johtojen varauksia olemassa olevan tilanteen
mukaisesti.

Asuntopihojen toteutus, paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa pohjoispuolella
sijaitsevan suojeltavan rakennuksen (Tusculum) pihapiirin sdilytettaviin ominaispiirteisiin siten,
ettad korttelinosasta muodostuu yhtendinen kokonaisuus. Pihapiirille ja puutarhalle ominainen
lajisto ja ndkemaakseli suojellusta rakennuksesta eteldan tulee sailyttaa.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO-1)

Jaljelle jaava osa Raamattuopiston tontista sdilyy opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueena (YO-1) ja siihen liitetddn n. 900 m2:n kaistale virkistysaluetta. Alueelle voidaan
rakentaa opetus- ja majoitustiloja seka henkilokunnan asuntoja aputiloineen. Korttelinosaan on
osoitettu rakennusala kaksi-neljakerroksisille rakennuksille ja rakennusoikeutta yhteensa 6000 k-
mZ2:3. Em. varaukset sisiltdvat olemassa olevan paarakennuksen toteutettuine laajennuksineen
sekd asuntolana toimivan ystavientalon. Lisaksi kaavassa on varauduttu toimintojen
laajentamiseen ja ystavientalon korottamiseen. Korttelinosan itdreunaan on osoitettu ohjeellinen
varaus yleiselle jalankululle, joka vastaa Helsingin- ja Maisterinteiden valiseen yhteystarpeeseen.
Korttelialueeseen liitetty virkistysalueen osa toimii opiston pysakointialueena. Se tulee jasennella
istutuksin sopivan kokoisiksi pysakointitaskuiksi ja maisemoida siten, ettd liittyminen
virkistysalueeseen on mahdollisimman luonteva.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Tusculum) osoitetaan suojelumerkinnalla (sr-1):
Kulttuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa
purkaa eika siind saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita, jotka heikentavat
rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen
ominaispiirteet sdilyvat. Rakennukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostdistda on pyydettava
museoviranomaisen lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja nykyisen
tilanteen toteavat merkinnat (Il 530). Suojeltavan rakennuksen pohjoispuolelle osoitetaan
pysdkoimispaikka (p). Suojeltavan rakennuksen Idhiympéristé on osoitettu istutettavana alueen
osana, jotta vanha puusto ja kasvillisuus sdilyvat.

Lahivirkistysalue (VL)

Suurin osa suunnittelualueen itdosan puistoalueesta (P) muutetaan lahivirkistysalueeksi (VL).
Pohjoisosaan osoitetaan ohjeellinen varaus muuntamolle jo mydnnetyn luvan mukaisesti, jolla
olemassa oleva puistomuuntamo korvataan uudella. Olemassa oleva puusto tulee sailyttaa siten,
etta sallitaan vain maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

Katualueet

Kaupungin omalta tai liikenteen jarjestamisen kannalta tarpeeton osa nykyisestd Helsingintien
katualueesta liitetdan AK-1- ja AK-2-korttelialueisiin. Helsingintie siihen liittyvine kevyen
lilkenteen vaylineen sopii jaljelle jaavalle katualueelle.

Yleiset maaraykset

PYSAKOINTI

AUTOT
e Autopaikkoja on rakennettava asumisen osalta vahintdaan 1 ap / 100 k-m?2. Autopaikat
tulee sijoittaa pysakointilaitokseen.
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Autopaikkoja on rakennettava opiskelija-/asuntola-asuntojen osalta vahintdan 1 ap / 130
k-m2.

Opiskelija-/asuntola-asuntojen autopaikat voidaan sijoittaa maan tasoon.

YO-1 -korttelialueella autopaikkoja on rakennettava vahintddn 1 ap / 130 k-m2.
Vieraspysakointipaikkoja on rakennettava vahintddn 1 ap / 1000 k-m?2.

POLKUPYORAT

Asuntoihin ja opiskelija-/asuntola-asuntoihin liittyen:

1 pp / 30 k-m? tai vahintaan 2 pp / asunto.

Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pyordpaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa
olevassa tilassa. Lisaksi lyhytaikaiselle pyorapysakoinnille tulee osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Opetus-, toimisto- ja hallintotiloihin liittyen: vahintdan 1 pp / 80 k-m?2,

Muihin tiloihin liittyen: vahintdan 1 pp / 100 k-m?2.

Vahintdaan puolet vahimmaisvaatimuksen mukaisista pyOrapaikoista tulee sijaita
katetussa tilassa. Kaikkien pyorapaikkojen tulee olla runkolukittavia.

Autopaikkojen mitoitukseen ei lasketa 250 mm ylittdvaa seindrakennetta.

Autopaikkoja saa sijoittaa myo0s toiselle tontille kiinteistdjen valisin sopimuksin.
Virkistysalueeseen rajoittuva pysakdintialue tulee jasennelld istutuksin sopivan kokoisiksi
pysakdintitaskuiksi ja maisemoida siten, ettad liittyminen virkistysalueeseen on
mahdollisimman luonteva.

JULKISIVUT JA RAKENNUSTAPA

Rakennusten julkisivujen paamateriaali tulee olla punatiili. Julkisivut on toteutettava
paikalla muurattuina, rapattuina tai slammattuina seka ilman nakyvia elementtisaumoja.
Rakennusten tulee arkkitehtuuriltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltddn sopeutua
pihapiirin suojeltuun rakennukseen sekda muuhun ymparoéivdaan rakennuskantaan.
Rakennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisesti. Tekniset tilat, kuten ilmanvaihtokonehuoneet, on integroitava siten,
ettd ne eivat erotu rakennuksen muusta hahmosta. AK-1 -korttelialueen itdisemman
rakennuksen tekniset tilat saavat ulottua neljannen kerroksen rakennusalan ulkopuolelle,
mikali ne sijoittuvat vahintdan korkeutensa etdisyydelle rakennuksen pdamassan
seinadlinjan ja katon leikkauskohdasta ja mikali ne ovat laajuudeltaan enintdaan 45 m2.

Asuntojakauman tulee olla monipuolinen.

Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m?) yhden asuinhuoneen asuntojen
yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintdaan 25 % seka kolmen asuinhuoneen ja sita
suurempien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan on oltava vahintdaan 40 %.
Yhden asuinhuoneen keskimaardisen huoneistoalan (h-m?) on oltava vahintdan 27,5 m2.
Maardys ei koske opiskelija-/asuntola-asuntoja.

Kaikkiin asuntoihin tulee liittya parveke tai -terassi.

Pysakadintilaitokseen johtavat ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.
Maantasokerrokseen liittyviin asuntoihin tai muihin maantasokerroksessa sijaitseviin
tiloihin saa sijoittaa asumista hairitsemattomia tyo- ja harrastetiloja.

Varastot ja tekniset tilat tulee sijoittaa pddosin kellaritasolle. Tilat saa rakentaa
asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Porrashuoneet tulee suunnitella siten, etta niihin saadaan luonnonvaloa.
Porrashuoneen tilat, jotka vylittdvdt 20 k-m?, saa kaikissa kerroksissa rakentaa
asemakaavassa merkityn kerrosalan lisdksi, mikali se lisda viihtyisyyttd ja parantaa
tilasuunnittelua ja mikali kukin kerrostasanne saa riittavasti luonnonvaloa. Kerrosalan
ylittavalle osalle ei tarvitse varata pysakointipaikkoja.
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PIHAT JA PELASTUSTIET

Alueella sijaitseva maisemakokonaisuuden kannalta arvokas puusto tulee sailyttaa.
Ennen rakennusluvan hyvdksymista alueella tulee suorittaa puustokatselmus.
Kortteleiden kansipihat tulee suunnitella yhtenaisind kokonaisuuksina siten, etta pihojen
korkotasot, kasvillisuus ja pintamateriaalit jatkuvat luontevasti tontilta toiselle ilman
nakyvia rajoja.

Kansipihan tulee olla yleisiimeeltddan vehred. Pysakdintilaitoksen ilmanvaihtolaitteet
tulee integroida toteutettaviin rakenteisiin.

Mahdollisten tukimuurien ja pysakointilaitoksen julkisivun muurimaisuutta tulee
vahentaa istutuksin, aukotuksin, materiaalivalinnoin seka muilla arkkitehtuurin keinoin.
Pihakannen alaisen pysakdintilaitoksen maanpinnan yldpuoliset rakenteet tulee
toteuttaa korkealaatuisesti ja ne on maisemoitava ymparistoon viherrakentamisen
keinoin. Nakyvien seina- ja tukimuurirakenteiden tulee olla tiili- tai luonnonkivipintaisia
ja ne tulee sovittaa rakennusten ja pihojen arkkitehtuuriin.

Suojellun rakennuksen pihapiirin ja puutarhan ominaispiirteet, nakemaakseli suojellusta
rakennuksesta Helsingintielle tulee sailyttaa. Paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee
sopeuttaa sailytettaviin ominaispiirteisiin.

Rakentamattomat korttelialueen osat, joita ei kaytetd kulkuteind, leikki- tai
oleskelualueina tai pysakaointiin, on istutettava.

Rakennuslupavaiheessa on esitettdava selvitys siitd, ettd virkistykseen kaytettavat
rakennuksen piha- ja oleskelualueet sekd oleskeluun kaytettdavat parvekkeet ja
viherhuoneet on suojattu melulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. Melun
keskidanitaso piha- ja oleskelualueilla sekd oleskeluun kaytettavilla parvekkeilla ei saa
ylittad 55 desibelia klo 7-22 eika vastaavasti viherhuoneissa 45 desibelia.

Piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtendisena kokonaisuutena kiinteistorajoista
rilppumatta. Tontteja ei saa aidata toista asuintonttia vastaan. Asuntokohtaiset pihat saa
aidata rakennuksen arkkitehtuuriin sopivalla tavalla.

Kansipihojen alla sijaitsevien autohallien ilmanvaihto hoidetaan péaaasiallisesti
koneellisesti. Poistoilma johdetaan rakennusten katoille. Tuloilma-aukot sijoitetaan
kansipihoille tai niiden julkisivuille. Pihakannet tulee rakentaa rakennuksiin kiinni.
Mahdolliset kaiteet tulee sovittaa rakennusten ja pihojen arkkitehtuuriin.
Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittavan
kasvualustan paksuus ja paino, hulevesirakenteet seka pelastustoiminnan vaatimukset.
Rakennusten poistumisreittisuunnittelussa tulee ensisijaisesti suosia omatoimiseen
pelastautumiseen perustuvia ratkaisuja.

VIHERALUEET

VL-alueella olemassa oleva puusto tulee sadilyttdaa siten, ettd sallitaan vain
maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

HULEVEDET

Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomaisena
ratkaisuna.

Vettd lapaisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttda alueella siten, etta
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi
kuutiometri (1 m3) jokaista vettildpdisematonta 100 pintaneliometrid (100 m?) kohden.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentyda 12 tunnin kuluessa
tayttymisestdan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myds
rakentamisaikaisia vesia. Viherkatto lasketaan vetta lapaisevaksi pinnaksi.
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TARINA JA RUNKOMELU
e Rata- ja tieliilkenteesta aiheutuva tarind ja runkomelu tulee huomioida rakennusten
suunnittelussa ja sijoittamisessa siten, etta rakennuksissa ei yliteta tarinan ja runkomelun
osalta voimassa olevia madrdysarvoja. Rakennusluvan hakemisen yhteydessa tulee
esittda tarinan ja runkomelun hallintaselvitys.

3.3.2 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Geologian tutkimuskeskuksen maaperakartan mukaan (1:20 000) alueen maapera on savea ja
hiekkamoreenia. Asemakaavan muutoksen laadinnassa ei ole tullut esille seikkoja, joiden
perusteella alueella tulisi tehdd maaperan pilaantuneisuustutkimus. Ennen asemakaavan
muutoksen mukaisen rakentamisen toteuttamista tulee laatia tarkemmat tutkimukset
maaperdolosuhteista.

3.3.3 Kaavan mukainen luonnonymparisto

Suunnittelualueella ei ole erityisia luontoarvoja alueen vanhoja puita lukuun ottamatta. Vanhaa
hyvakuntoista puustoa pyritddan sailyttamaan alueella. Ne ovat alueen identiteetin kannalta
oleellisia. Helsingintien varteen sijoittuva vanha vaahtera on esitetty suojeltavaksi.

Vuonna 2014 tehdyn Kauniaisten liito-oravaselvityksen perusteella suunnittelualue ei ole liito-
oravan ydinaluetta eikd alueelta ole tehty havaintoja pesd- tai ruokailu-/levahdyspuista.
Rantaradan eteldpuolella, Forsellesintien varrella on liito-oravan ydinaluetta, mutta Espoon
kaupunkisuunnittelukeskuksen tekeman analyysin perusteella eldimet siirtyvat radan yli idempaa
Riekontien kohdalta ja kiertdavdt Raamattuopiston tontin itdpuolelta ja Maisterintien
pohjoispuolta kulkien edelleen Vallmogardin puiston kautta Galltraskin ranta-alueelle, joka on
sen elinpiirin ydinaluetta.

Suurin osa suunnittelualueesta on pihamaita eika alueella ole uhanalaisia tai luonnonsuojelulain
suojaamia luontotyyppeja. Asemakaavan muutoksen laadinnassa ei ole tullut esille seikkoja,
joiden perusteella alueen luonto-olosuhteita tulisi tutkia tarkemmin..

Suunnittelualueeseen sisdltyvda aiemmin nimedamaton virkistysalue on maisemaniittyd, jota
hoidetaan luonnonhoitosuunnitelman mukaisesti avoimena. Alueen aluskasvillisuuden ja
vesakoiden kasvamista torjutaan saannolliselld niittamisella.

Alueen vettaldapdisemattomien pintojen lisdys nykytilanteeseen verrattuna on merkittava, jolloin
hulevesien kasittely tulee tutkia ja suunnitella erikseen. Ehdotusvaiheessa on laadittu
hulevesiselvitys, jossa on esitetty ratkaisut siitd, miten hulevedet kasitelldan ja vaikutetaan siihen,
paljonko kasiteltavaa vettd muodostuu.

3.4 Ymparistdn hairictekijat

Asemakaavan muutoksella ei oleteta olevan haitallisia vaikutuksia ymparist6onsa.

Uuden maankayton aiheuttaman liikenteen arvioinnissa on kaytetty Ymparistoministerion
julkaisun ”Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen Ymparisto 27/2008)”
mukaisia tunnuslukuja (taulukko 4.5, Helsingin seudun joukkoliikennevyohyke). Uuden
maankayton (asuminen) liikennetuotos on 45 [(61,50*5,48*0,21)/1,56] henkil6autoa
vuorokaudessa. Opiston toimintojen kehittamisen vaikutus kokonaisliikkennemaaraan kasvuun on
vahdinen, eikd silla ole kokonaisuuden kannalta vaikutusta. Alueen tuottaman
kokonaisliikennemaaran kasvu ei ole merkittava, etenkin kun se suuntautuu suoraan paakadulle.
Nain ollen se ei vaikututa liikenneverkon toimivuuteen nyt tai ennustetilanteessa, eika siten
edellyta toimenpideita.
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Kaava-alueen lahimmat asuinhuoneistot sijoittuvat noin 18 m etdisyydelle Helsingintiesta.
Suositusetdisyys asuinrakennuksille on 10 m kadun reunasta, kun liikennemaara on 5000
ajon./vrk. Pienimmille liikennemaarille ei ole maaritetty suositusetadisyyksia. Alueen ymparist6 on
avoin ja hyvin tuulettuva. Ilmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteitd tai
rakenteellisia erityisvaatimuksia.

Helsingintie, Maisterintie ja rantarata tuottavat ymparistéonsa liikennemelua, tarinda ja
runkomelua. Kaavahanketta varten on laadittu raideliikenteen melu-, tarind- ja
runkomeluselvitys, joissa on huomioitu myds rantaradalla olevan vaihteen aiheuttama
iskumainen aani. Alueelle kohdistuva liikenteen aiheuttama melu voidaan torjua rakennusten ja
rakenteiden sijoittelulla niin, ettd kaava-alueelle muodostuu raja-arvon 55 dB alittavia leikkiin ja
oleskeluun soveltuvia piha-alueita. Kaavaan sisaltyy myos asuinrakennusten seindrakenteita
koskeva melumaarays, joka varmistaa sisatilojen osalta maaraysten mukaiset olosuhteet. Niin
ikddn kaavaan liittyy tarindan ja runkomeluun liittyma kaavamaardys, jolla varmistetaan
maaraysten mukaiset olosuhteet.

3.5 Nimisto

Asemakaavan muutoksella aiemmin nimedaméattomaélle viheralueelle annetaan nimi
Maisterinpuisto — Magisterparken, joka liittyy luontevasti alueen muuhun nimistéon.

4 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tall6in maakuntakaava ohjaa
asemakaavoitusta.  Suunnittelualue on  vahvistetussa = maakuntakaavassa  osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi ja alueen luoteisosa valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi
kulttuuriymparistoksi (RKY 2009). Taajamatoimintojen alue tulee suunnitella asumisen,
ympadristé6nsa soveltuvien tyopaikkatoimintojen seka naihin liittyvien palvelujen ja toimintojen
alueena. Laadittava asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 §:n
mukaan otettava huomioon soveltuvin osin my6s mita yleiskaavan sisaltévaatimuksissa (MRL 39
§) sdadetdan. Laadittava asemakaavan muutos on yleiskaavan sisaltovaatimusten mukainen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat merkittavia.
Kaupunkikuvallisesti muutoksen voidaan katsoa parantavan Helsingintien maisemallista
silhuettia. Rakennusten mittakaava ja korkeus sopivat olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen.
Asuinrakennukset tdydentdvat kaupunkikuvaa ja muodostavat nykytilannetta tukevaa
ympadristoéa. AK-korttelialueiden pysakointi on jarjestetty asumisen osalta rakenteellisin
ratkaisuin. Opiskelija-/asuntoasuminen seka opiston toimintojen pysakdinti on jarjestetty maan
tasossa. Kokonaisuutena pysdkointiratkaisu ei vaikuta heikentavasti nykytilanteeseen.

Hankkeella ei oleteta olevan negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin nykytilanne huomioiden.
Teknisen huollon jarjestdmisessa ei ole odotettavissa normaalista rakentamisesta poikkeavia
ongelmia tai vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudellisia -, taikka ekologisia vaikutuksia ei ole selvitetty tarkemmin kaavoituksen
yhteydessa. Tiivistiminen vaikuttaa alueen asukasmaardan, jonka kasvulla on positiivinen
vaikutus alueen palvelutasoon. Tiivistdminen eheyttda myos aluetta, joka vaikuttaa myonteisesti
ekotehokkuuteen.

Suurta liikennemaéarien kasvua ei ole odotettavissa alueen kaduilla Idhitulevaisuudessa.

4.1 Asemakaavan muuttamisen perusteet

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
alue on osoitettu kiinteiston kayttotarkoituksen uudelleenarvioitavana ja
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tehostettavana/tiivistettdvdanad kehittdmiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet seka kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alueelle on
esitetty kerrostaloasumista ja palveluita.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan taydennysrakentaminen alueen
kulttuurihistorialliset- ja luontoarvot huomioiden. Esitetty rakentamisen maard on paikalle
sopivaa ja ottaa huomioon seka ymparoivan etta Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

4.2 Muutosalueen soveltuvuus asumiseen asumisviihtyvyys huomioon ottaen

Alue on ymparoivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvaa.

Asumisen suunnittelussa ja rakentamisessa on pyritty korkeatasoiseen
kerrostaloasumisratkaisuun, jossa toiminnalliset, muuntojoustavat, esteettiset, tekniset ja
taloudelliset vaatimukset on ratkaistu tasapainoisesti alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennuskanta, luontoarvot sekd muu kaupunkirakenne huomioiden.

Rakennukset voidaan sijoittaa alueelle siten, ettd asuntojen ulkotilat avautuvat valoisiin
ilmansuuntiin. Samalla pihatiloista saadaan miellyttdava ja selked kokonaisuus jasentelyilld ja
yksityiskohdilla. Rakenteellisella pysakoinnilla sdastetdan pihatilaa leikki- ja oleskelukayttdoon ja
sailytetdaan vehreaa ilmetta.

4.3 Muutoksen vaikutukset jo rakennettuun ymparistéon

Taydennysrakentaminen tulee sovittaa ymparisté6n sen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus
(Tusculum) pihapiireineen huomioon ottaen. Niin ikddn Raamattuopiston paikallishistoriallinen
arvo tulee huomioida siten, ettd sen nakyvyys ja saavutettavuus kaupunkirakenteessa
varmistetaan. Uudisrakentamista voidaan sovittaa olemassa olevaan rakennuskantaan mm.
materiaalivalinnoilla ja rakennusten yksityiskohtien huolellisella suunnittelulla.

Rakennukset ja pihat tulee sovittaa rinnemaastoon ilman rakennusten arkkitehtuuriin
soveltamattomia muurimaisia rakenteita. Puutarhamainen runsas istutus luo yhtendisyytta
ymparistéon.

Muutosta voidaan pitdd toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuna. Alue taydentaa
Helsingintien varren kerrostalomaisemaa jamakaoittaen sen alkupaata.

Liikenne ja pysakointi

Helsingintien katualue kapenee, mutta silld ei ole vaikutusta toiminnallisesti. Helsingintielle
sallitaan ainoastaan yksi liittyma, joka siirtyy nykyisestd sijainnistaan keskemmalle tonttia.
Maisterintielle osoitetaan kaksi liittymaa, ita- ja lansipadhan.

Alueen pysakaointi selkeytyy ja siistiytyy, kun se keskittyy pdaosin rakenteelliseen ratkaisuun seka
maantasoon tontin itdosaan seka Tusculumin pohjoispuolelle. Asumisen pysdkdinti sijoitetaan
rakenteelliseen pysdkointilaitokseen AK-1-korttelialueelle. Opistotoimintojen sekd siihen
liittyvien asuntoloiden pysakointi sijoitetaan maantasoon.
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4.4 Vaikutukset palveluverkkoon, sen kehittamiseen ja palvelutarpeisiin

Asemakaavamuutos ei aiheuta valittdmia muutostarpeita alueen palveluverkkoon. Muutos tuo
alueelle laskennallisesti noin 100 uutta asukasta (55 k-m?/asukas) sekd mahdollistaa
Raamattuopistoon liittyvien opiskelija-/asuntola-asuntojen riittavyyden myos tulevaisuudessa.
Terveys-, koulu- ja péaivakotipalvelut sijaitsevat ldhietdisyydelld. Kauniaisiin on tulossa v. 2021
kunnallisten ja jo toimivien yksityisten pdivakotien lisdksi uusi yksityinen toimija, joka tuottaa
vahintdan 75 paivdkotipaikkaa. Tama helpottaa uusien asukkaiden varhaiskasvatukselle
tuottamaa painetta.

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.

6 SUUNNITTELUN VAIHEET

6.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille Suomen Raamattuopiston Saatio sr:n hakemuksesta.

Kaupunginhallitus on paattanyt 18.5.2016 § 95 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.
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Kaava on kuulutettu vireille 16.8.2016.

6.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on paivatty 16.8.2016.
Suunnitelma on luettavissa osoitteessa http://www.kauniainen.fi/ak220 ja maankayttoyksikossa
kaupungintalolla.

6.3 Suunnittelu

Kauniaisten maankayttoyksikdssa kaavan valmistelusta on vastannut maankayttopaallikké Marko
Lassila. Viitesuunnitelman alueen kaytosta on laatinut Cederqvist & Jantti Arkkitehdit Oy.

6.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille Kaunis Grani -lehdessa 16.8.2016. Suunnittelualueen
ja naapurimaanomistajille on Iahetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta.

Asemakaavan muutosluonnos
Yhdyskuntalautakunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessa 29.11.2016 (§ 110)
ja jatti asian poydalle aanestyksen jalkeen. Yhdyskuntalautakunta kasitteli asemakaavan
muutosluonnosta kokouksessa 14.2.2017 (§ 17) ja palautti asian uudelleen valmisteluun siten,
etta jatkosuunnittelussa huomioidaan seuraavat lahtékohdat:

e Alueen kulttuurihistoriallinen eheys: Villa Tusculumin ymparistod ja avoin rinne, puusto

seka nakymat Helsingintielle tulee sailyttaa.

e Rakennusten massoittelu ja sijainti tarkasteltava uudelleen.

e Autopaikkamitoitusta ja sijoittelua tarkasteltava uudelleen.

e Tontin ja katualueen rajaus tutkittava.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessa 25.9.2018 (§ 90) ja
palautti asian uudelleen valmisteluun siten, ettd rakennusmassoja madalletaan yhdella
kerroksella. Lisaksi autopaikoitusta pyydetdan vield tarkastelemaan siten, ettd autopaikkojen
maaraksi osoitetaan 1 ap/ asunto (1/100 k-m? sijaan).

Asemakaavan muutosluonnosta on tarkistettu siten, ettad asuinrakennuksia on madallettu yhdella
kerroksella ja kaavaan on tehty suunnitelmamuutoksista johtuvia tarkistuksia.
Autopaikkamaarays on sdilytetty ennallaan, jotta vastataan Kauniaisten kaupunkistrategian
hiilineutraalius ja vihrea kavelykaupunki -tavoitteisiin. Maarayksiin on lisdtty asuntojakaumaa
ohjaava maarays.

Yhdyskuntavaliokunta paatti 2.4.2019 (§ 35) asettaa asemakaavan muutosluonnoksen nahtaville
ja pyysi tarvittavat lausunnot. Paatoksesta jatettiin eridva mielipide (Sederholm). Asemakaavan
muutosluonnos oli ndhtavana MRA 30 §:n mukaisesti 25.4.2019-27.5.2019, jolloin siita jatettiin
4 lausuntoa. Luonnoksesta ei jatetty yhtaan kirjallista mielipidetta. Annetuissa lausunnoissa on
esitetty mm. vesi- ja energiahuollon huomiointia seka liikenteestda aiheutuvien hairididen
huomiointia.

Asemakaavan muutosehdotukseen on lisatty asuinrakennusten ulkoseinien ja ikkunoiden
daneneristavyysvaatimus seka asuntotuotantoa ja pysakointialueen toteutusta ohjaava maarays.
Maanalaisten johtojen varauksia on tarkistettu sekd kaavaan on sisallytetty sitova tonttijako ja
tonttijaon muutos.

Yhdyskuntavaliokunta paatti 14.1.2020 (§ 3) esittda kaupunginhallitukselle asemakaavan
muutosehdotuksen nahtaville asettamista ja tarvittavien lausuntojen pyytamista. Lisaksi
valiokunta paatti, etta kaavamaarayksiin tarkennetaan asuntojen kokojakaumaa sauraavasti:
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Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m?) yhden asuinhuoneen asuntojen
yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintddan 25 % sekd kolmen asuinhuoneen ja sita
suurempien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan (h-m?) on oltava vahintdin 50 %.

Kaavoittaja esittdda kaupunginhallitukselle, ettd asuntojakaumamaardys palautettaisiin
alkuperdisen esityksen muotoon. Perusteluna valiokunnan kannasta poikkeavalle esitykselle
esitetdan, ettd yksittaisissa kaavahankkeissa asuntojakaumaa ohjaavia asemakaavamaarayksia
asetettaessa tulisi aina tutkia koko kaupungin asuntokantaa, ennen kuin korostetaan
perheasuntojen tai muiden asuntotyyppien maaraa. Ndin voitaisiin tuottaa aidosti monipuolista
asuntotuotantoa. Nykyisin Kauniaisten olemassa olevassa ja rakenteilla olevassa
asuntotuotannossa ldhes puolet (48 %) on perheasuntoja.

Kauniaisissa 27.2.2020

Marko Lassila
maankayttopaallikko
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvéaksymispykal

3

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,3238

235 Kauniainen Tayttamispvm
Helsingintie 10

2,6569

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

27.03.2019

16.08.2016
Ak 220

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 2,6569

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Rakennuspaikat [Ikm]

Omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 2,6569 100,0 12680 0,48 -0,0002 5680
A yhteensa 0,7436 28,0 6150 0,83 0,7436 6150
|P yhteensa
Y yhteensa 1,0406 39,2 6530 0,63 -0,5467 -470
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 0,5684 21,4 -0,0975
IR yhteensé
|L yhteensa 0,3043 11,5 -0,0996
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 0,3790 14,3 0,3790
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 530 10




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]
Yhteensa 2,6569 100,0 12680 0,48 -0,0002 5680
A yhteensa 0,7436 28,0 6150 0,83 0,7436 6150
AK-1 0,5172 69,6 4850 0,94 0,5172 4850
AK-2 0,2264 30,4 1300 0,57 0,2264 1300
|P yhteensa
Y yhteensa 1,0406 39,2 6530 0,63 -0,5467 -470
YO-1 1,0406 100,0 6530 0,63 -0,5467 -470
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 0,5684 21,4 -0,0975
VP -0,6659
VL 0,5684 100,0 0,5684
IR yhteensé
[L yhteensa 0,3043 11,5 -0,0996
Kadut 0,3043 100,0 -0,0996
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maa:il;:::alset P"[:z-]ala Pm{:ziala Kerr(r’:f]Ia [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,3790 14,3 0,3790
ma/p 0,3790 100,0 0,3790
e Suojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 530 10
Asemakaava 1 530 10




