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YLKV 21.08.2018 § 70

Lisätiedot:
maankäyttöpäällikkö Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

 Asemakaavan muutos on tullut vireille 23.1.2015 kiinteistön 235-3-400-5
(Hel sin gin tie 10) omistajan hakemuksesta. Asemakaavaa on esitetty muu-
tet ta vak si siten, että tontin maankäyttöä tehostettaisiin ja siitä erotettaisiin
asuin tont ti.

 Kaupunginhallitus päätti 18.5.2016 § 95:ssä asemakaavan muutoksen laa-
ti mi sen aloittamisesta. Päätöksen mukaan asemakaavaa muutetaan siten,
et tä kaava mahdollistaa nykytoimintojen kehittämisen lisäksi asuin ker ros ta-
lo ton tin erottamisen. Kyseessä on kulttuurihistoriallisesti tärkeä ym pä ris tö,
jolloin suunnittelussa tulee kiinnittää erityistä huomiota suunnitelman ym pä-
ris töön sovittamiseen ja autopaikoituksen järjestämiseen sekä tutkia yleis-
ten alueiden osien liittäminen tonttiin. Lisäksi kaupunginhallitus edel lyt ti,
että silloista alustavaa tontinkäyttösuunnitelmaa ei hyväksytä kaa voi tuk sen
lähtökohdaksi ja että suunnittelussa tulee kiinnittää huomiota mm. ton tin
korkeuserojen hyödyntämiseen autopaikoituksen toteutuksessa, ra ken nus-
ten ja autopaikoituksen sijoitteluun ja tontilla sijaitsevan Villa Tus cu lu min
avoimen näkymän säilyttämiseen.

 Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivätty
16.8.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 16.8.2016 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 9.8.2016.

 Kaavahanketta on käsitelty yhdyskuntalautakunnassa 29.11.2016 (§ 110)
se kä 14.2.2017 erisisältöisenä kuin nyt käsiteltävässä asemakaavan muu-
tos luon nok ses sa. Em. käsittelyt jaetaan luottamushenkilöille extranetissä,
ei kä niitä käsitellä tässä listatekstissä, koska aiemmat päätökset eivät liity
sel lai se naan nyt käsiteltävän suunnitelman sisältöön. Aiempien päätösten
si säl tö on kuitenkin otettu suunnitelmassa huomioon ja huomioitu muu toin-
kin asian valmistelussa.

 Aiempien käsittelyjen jälkeen hakija on tarkentanut tavoitteitaan uuden
suun nit te li jan kanssa, vaikka suunnittelun lähtökohdat eivät olekaan muut-



tu neet. Suunnitelmaa on jalostettu kokonaisvaltaisemmaksi ja kau pun ki ku-
val li ses ti laadukkaammaksi.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

 Suunnittelualue käsittää 3. kaupunginosan korttelin 400 tontin 5 sekä katu-
ja puistoalueet osoitteessa Helsingintie 10. Alueen pinta-ala on n. 2,7 ha.
Tont ti 5 on yksityisessä omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin omis-
tuk ses sa. Alue sijoittuu Helsingintien ja Maisterintien väliselle alueelle. Alu-
een pohjois- ja itäpuolelle on toteutunut pientaloasutusta ja länsipuolelle
ker ros ta lo ja. Etelässä alue rajoittuu Helsingintiehen ja rantarataan.

 Tontilla 5 sijaitsee Suomen Raamattuopiston päärakennus (valm.1967),
asun to la ra ken nus (valm. 1966), opiskelija-asuinrakennus (Ystävientalo,
valm. 1994) sekä asemakaavalla suojeltu (sr) Tusculum (valm. 1908). Kaa-
van mukainen rakennusoikeus on käytetty lähes kokonaan. Asun to la ra ken-
nus ta esitetään purettavaksi.

 Suunnittelualueeseen sisältyvä nimeämätön virkistysalue on mai se ma niit-
tyä, jota hoidetaan luonnonhoitosuunnitelman mukaisesti avoimena. Alu-
een aluskasvillisuuden ja vesakoiden kasvamista torjutaan säännöllisellä
niit tä mi sel lä. Alueella ei ole erityisiä luontoarvoja.

 Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, että
kaa va mahdollistaa nykytoimintojen kehittämisen lisäksi asuin ker ros ta lo ra-
ken ta mi sen.

Kaavatilanne

 Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taa ja ma toi min to jen alueeksi. Alueen luoteisosa on osoitettu kult tuu ri ym pä-
ris tön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeäksi alueeksi. Uudenmaan 2.
vai he maa kun ta kaa vas sa (30.10.2014) alueen luoteisosa on osoitettu kult-
tuu ri ym pä ris tön vaalimisen kannalta tärkeäksi alueeksi, joka on val ta kun-
nal li ses ti merkittävä (RKY 2009).

 Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyväksymässä maankäytön
yleis suun ni tel mas sa 2004 (Masu 2) alue on osoitettu palvelujen ja hal lin-
non alueeksi (P) ja lähivirkistysalueeksi (VL). Alueelle on osoitettu arvokas
ra ken nus ja alueen luoteisosa on osoitettu valtakunnallisesti merkittävä
kult tuu ri his to rial li nen ympäristö -merkinnällä.

 Tontin 5 osalta on voimassa ympäristöministeriön 14.2.1991 vahvistama
ase ma kaa va (Ak 114), jossa tontti on osoitettu opetustoimintaa palvelevien
ra ken nus ten korttelialueeksi (YO-1). Kaavan mukaan alueelle voidaan ra-
ken taa opetus- ja majoitustiloja sekä henkilökunnan asuntoja aputiloineen.
Au to paik ko ja on varattava vähintään 1 ap/120 k-m2. Tontin pinta-ala on
kiin teis tö re kis te rin mukaan 15873 m2 ja sille on osoitettu kolmelle erilliselle
ra ken nus alal le rakennusoikeutta yhteensä 7000 k-m2 kahteen (II) ja kol-
meen (III) kerrokseen. Katu- ja puistoalueilla (P) on voimassa si sä asiain mi-
nis te riön 12.11.1964 vahvistama asemakaava Ak 33. Ote Kauniaisten ase-
ma kaa vo jen yhdistelmäkartasta määräyksineen on oheismateriaalina.



Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

 Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Raamattuopiston ny ky toi min to-
jen kehittäminen ja asuinkerrostalorakentaminen. Asemakaavan muu tos-
luon nos perustuu Cederqvist & Jäntti Arkkitehdit Oy:n laatimaan vii te suun-
ni tel maan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista. Suun-
ni tel mas sa on huomioitu alueen keskeinen sijainti, suojellun rakennuksen,
Tus cu lu min, pihapiirin ja näkymien säilyminen vehreänä sekä ra ken ta mi-
sen sopeutuminen ympäristöön ja kaupunkikuvaan. Täy den nys ra ken ta mi-
nen on rantaradan avoimeen maisematilaan soveltuvaa, asemanseudun
kau pun ki mais ta ympäristöä täydentävää ja arkkitehtonisesti kor kea ta sois-
ta. Alue tarjoaa viihtyisät ja turvalliset olosuhteet alueen toiminnoille.

 Valtuuston 21.9.2015 hyväksymässä Kauniaisten maankäytön ja asumisen
ke hi tys ku va 2015:ssa alue on osoitettu kiinteistön käyttötarkoituksen uu-
del leen ar vioi ta va na ja tehostettavana/tiivistettävänä kehittämiskohteena ja
on priorisoitu ns. ensimmäiseen luokkaan mahdollistaen uusien ker ros ta lo-
asun to jen sijoittamisen keskustan ja rautatieaseman vaikutuspiiriin sekä
jul kis ten palvelujen läheisyyteen.

 Alueelle on esitetty kerrostaloasumista ja palveluita. Tällä voidaan vastata
Kau niais ten omiin sekä seudullisiin asuntotuotantotavoitteisiin sekä asun to-
po liit ti seen tavoitteeseen Kauniaisten asuntotuotannon mo ni puo lis ta mi ses-
ta. Alueelle esitettävien asuinkerrostalojen pysäköinti toteutetaan kau pun-
gin linjauksen mukaisesti rakenteellisena ratkaisuna, jonka ta lou del li ses ti
kannattava toteutus edellyttää riittävää rakentamisen tehokkuutta. Esi tet ty
rakentamisen määrä on kuitenkin mitoitettu paikalle sopivaksi ot taen
huomioon sekä ympäristön että Kauniaisten muun kau pun ki ra ken teen
asettamat reunaehdot. Rantaradan ja pääkadun varrelle avoimeen ym pä-
ris töön sijoitettava rakentaminen on mahdollista toteuttaa kau pun ki mai ses ti
ja hieman ympäristöään korkeampana etenkin, kun alue sijoittuu itä-län si-
suun nas sa radan suuntaan reunimmaiseksi.

 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tiivistää ja täydentää olemassa
ole vaa alue- ja yhdyskuntarakennetta. Alueen rakennusoikeuden kas vat ta-
mi nen edistää joukkoliikenteeseen, erityisesti raideliikenteeseen tu keu tu-
vaa ja eheytyvää yhdyskuntarakentamista. Lisäksi asemakaavan muutos
luo edellytyksiä riittävälle ja monipuoliselle asuntorakentamiselle turvaten
sa mal la Raamattuopiston toimintojen kehittämisen sekä riittävän määrän
opis ke li joi den asuntolapaikkoja.

 Suunnittelualueen eteläosan on todettu soveltuvan hyvin ker ros ta lo asu mi-
seen maankäytön ja asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue
sijaitsee keskeisesti pääkadun (Helsingintie) varrella, jonka lä hi ym pä ris-
töön on toteutunut asuinkerrostaloja. Lisäksi alue on rautatieaseman vä lit-
tö mäs sä läheisyydessä ja hyvien bussiyhteyksien varrella.

 Uudisrakennusten sijoittelu jatkaa Helsingintien varrelle ominaista kau pun-
ki ku vaa, missä rakennukset on vedetty irti kadun reunasta. Autopaikat si-
joi te taan maan/pihakannen alle, jolloin alueelle jää runsaasti tilaa leikki- ja
oles ke lu alueil le. Rakennusalojen välinen piha-alue toteutetaan yh te näi se nä
istutettuna rinteenä jatkuen saumattomasti Tusculumille. Näkymä Hel sin-
gin tiel tä kohti Tusculumia on ollut yksi keskeisimmistä lähtökohdista suun-



nit te luun ja esitetyllä ratkaisulla näkyvyys saavutetaan. Korttelialueen län ti-
seen rakennusalaan on jätetty suunnitteluvaraa, jotta ra ken nus suun nit te lu-
vai hees sa massaa voidaan porrastaa ja sovittaa rinteen muotoihin. Tus cu-
lu min pääjulkisivun näkymäsuunta suuntautuu kaakkoon, eikä ra ken nus-
alan väljyydellä ole vaikutusta näkymään.

 Pihakansien reunat on mahdollista sulauttaa maastoon korkeuserojen tur-
vin ilman, että kannen reunat erottuvat. Helsingintien puolella korkeusero
on mahdollista maastouttaa arkkitehtuuriin soveltuvasti esim. vi her ra ken ta-
mi sen turvin sekä rakennusten arkkitehtuuriin soveltuvin muurirakentein.

 Raamattuopiston tontin rakennusoikeutta on lisätty opiston tulevat laa jen-
nus tar peet huomioiden. Tonttiin on liitetty n. viisi metriä leveä kaistale puis-
to alu ees ta pysäköintiä varten. Puistoalueen vähäinen pienentäminen ei
vai ku ta virkistysalueen käyttö- tai kehittämismahdollisuuksiin. Kom pen saa-
tio na puistoalueen pienenemisestä korttelialueen läpi tulee toteuttaa ylei-
seen käyttöön tarkoitettu kevyen liikenteen yhteys, joka mahdollistaa oi ko-
rei tin esim. Fasaanitunnelilta Maisterintielle. Yhteys on todettu tar peel li sek-
si, koska kiertäminen Maisterin- tai Vilhontien risteysten kautta koetaan
han ka lak si.

 Tusculumin lähiympäristö on osoitettu kaavassa istutettavana alueen osa-
na, jolla ei saa tehdä toimenpiteitä, jotka vähentävät kaupunkikuvan tai
kult tuu ri his to rian kannalta arvokkaan kokonaisuuden arvoa. Alueen puus-
ton ja muun kasvillisuuden tulee sopia tyylillisesti ympäröivään kult tuu ri ym-
pä ris töön. Uudisrakentaminen sijoitetaan rinteeseen siten, että alueelle voi-
daan toteuttaa puistomainen piha-alue, mikä säilyttää näkymiä Villa Tus cu-
lu mia kohti Helsingintien suunnasta. Tonttien reuna-alueet voidaan maas-
tout taa viherrakentamisella toisiinsa niin, että alueesta muodostuu yh te näi-
nen kokonaisuus. Rakentamisen sekä pihojen ja muun ympäristön laa tuun
tulee kiinnittää erityistä huomiota jatkosuunnittelun yhteydessä.

Asemakaavan muutosluonnos

 Maankäyttöyksikössä on laadittu asemakaavan muutosluonnos, jonka kaa-
va kart ta määräyksineen on liitteenä 1 ja selostus liitteineen liitteenä 2.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK ja AK-1)
 Asemakaavan muutoksella eteläosa opetustoimintaa palvelevien ra ken nus-

ten korttelialueesta (YO-1) ja osa Helsingintien katualueesta muu te taan
asuinkerrostalojen korttelialueiksi (AK, AK-1). Länsipuolella si jait se val le
AK-korttelialueelle on osoitettu kaksi rakennusalaa nel jä-vii si ker rok si sil le
(IV-V) asuinrakennuksille, yhteensä 4900 k-m2. Pysäköinti on osoi tet tu
rakennusten-/maan-/kannenalaisena. Itäpuolella sijaitsevaan AK-1-kort te li-
alu ee seen on liitetty myös n. 200 m2:ä viheraluetta. Korttelialueelle on osoi-
tet tu rakennusala neljä-viisikerroksisille (IV-V) asuinrakennukselle ja ra ken-
nus oi keut ta 1600 k-m2:ä. AK-1-korttelialueen rakennusoikeudesta vä hin-
tään 25 % tulee toteuttaa Raamattuopistoa palvelevina opis ke li ja-asun toi-
na.

 Asuntoja varten tulee toteuttaa 1 autopaikka 100 k-m2 kohti ja ne tulee si-
joit taa rakenteelliseen pysäköintilaitokseen AK-korttelin rakennusten väliin.
Opis ke li ja-/asun to la-asun to ja varten tulee toteuttaa 1 autopaikka 130k-m2



koh ti ja ne voidaan sijoittaa myös maantasoon. Polkupyöräpaikkoja on ra-
ken net ta va vähintään 1 pp / 50 k-m2. Koko suunnittelualuetta palveleva liit-
ty mä Helsingintielle on osoitettu korttelin keskeltä.

 AK-korttelialueen asuntopihojen toteutus, päällystemateriaalit ja uusi kas-
vil li suus tulee sopeuttaa pohjoispuolella sijaitsevan suojeltavan ra ken nuk-
sen (Tusculum) pihapiirin säilytettäviin ominaispiirteisiin siten, että kort te lin-
osas ta muodostuu yhtenäinen kokonaisuus. Pihapiirille ja puutarhalle omi-
nai nen lajisto ja näkemäakseli suojellusta rakennuksesta etelään tulee säi-
lyt tää.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO-1)
 Jäljelle jäävä osa Raamattuopiston tontista säilyy opetustoimintaa pal ve le-

vien rakennusten korttelialueena (YO-1) ja siihen liitetään n. 900 m2:n kais-
ta le virkistysaluetta. Alueelle voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja se-
kä henkilökunnan asuntoja aputiloineen. Korttelinosaan on osoitettu ra ken-
nus ala kaksi-neljä-kerroksisille rakennuksille ja rakennusoikeutta 6000
k-m2:ä. Em. varaukset sisältävät olemassa olevan päärakennuksen to teu-
tet tui ne laajennuksineen sekä ystävientalon. Lisäksi kaavassa on va rau dut-
tu toimintojen laajentamiseen ja ystävientalon korottamiseen. Kort te lin osan
itäreunaan on osoitettu ohjeellinen varaus yleiselle jalankululle, jonka on
vastaa Helsingin- ja Maisterinteiden väliseen yhteystarpeeseen. Kort te li alu-
ee seen liitetty virkistysalueen osa toimii opiston pysäköintialueena. Se tu-
lee jäsennellä istutuksin sopivan kokoisiksi pysäköintitaskuiksi ja mai se-
moi da siten, että liittyminen virkistysalueeseen on mahdollisimman luon te-
va. YO-korttelialueella on rakennettava autopaikkoja vähintään 1 ap / 130
k-m².

 Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Tusculum) osoitetaan suo-
je lu mer kin näl lä (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympäristön kannalta ar vo-
kas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa teh dä
sellaisia korjaus-, muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät ra ken-
nuk sen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostöiden tulee olla sel lai sia,
että rakennuksen ominaispiirteet säilyvät. Rakennukseen kohdistuvista kor-
jaus- ja muutostöistä on pyydettävä Keski-Uudenmaan maa kun ta mu seon
lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja ny kyi sen
tilanteen toteavat merkinnät (II 530). Suojeltavan rakennuksen poh jois puo-
lel le osoitetaan pysäköintipaikka (p). Suojeltavan rakennuksen lä hi ym pä ris-
tö on osoitettu istutettavana alueen osana, jotta vanha puusto ja kas vil li-
suus säilyvät.

Lähivirkistysalue (VL)
 Suurin osa suunnittelualueen itäosan puistoalueesta (P) muutetaan lä hi vir-

kis tys alu eek si (VL). Pohjoisosaan osoitetaan ohjeellinen varaus muun ta-
mol le jo myönnetyn luvan mukaisesti, jolla olemassa oleva puis to muun ta-
mo korvataan uudella. Virkistysalueen nimeämistä tutkitaan eh do tus vai-
hees sa.

Katualueet
 Kaupungin ja liikenteen järjestämisen kannalta tarpeeton osa nykyisestä

Hel sin gin tien katualueesta liitetään AK- ja AK-1-korttelialueisiin. Hel sin gin-
tie siihen liittyvine kevyen liikenteen väylineen sopii jäljelle jäävälle ka tu alu-
eel le.



Yleiset määräykset
 Asemakaavan muutoksella ohjataan rakentamistapaa mm. jul ki si vu ma te ri-

aa lien ja -värityksen sekä teknisten tilojen ja piharakenteiden osalta. Li säk-
si rakennussuunnittelua ohjataan kulttuurihistoriallisien arvojen huo mioi-
vak si ja vanhaa puustoa säilyttäväksi.

 Asemakaavaan laaditaan selvitykset ehdotusvaiheessa mm. melun, tä ri nän
ja hulevesien osalta ja kaavamääräyksiä tarkennetaan tarvittavilta osin.
Ehdotusvaiheessa laaditaan myös sitova tonttijako.

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

Mitoitus
 Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 2,7 ha, jolle on osoitettu ra ken nus oi-

keut ta yhteensä 13.030 k-m2 mikä vastaa aluetehokkuutta n. ea=0.48.
Muo dos tu van YO-1 -korttelialueen pinta-ala on 10.948 m2 ja sille on osoi-
tet tu rakennusoikeutta 6530 k-m2 mikä vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.60.
AK -korttelialueen pinta-ala on 4636 m2 ja sille on osoitettu ra ken nus oi-
keut ta 4900 k-m2, mikä vastaa tonttitehokkuutta n. e=1.06. AK-1 -kort te li-
alu een pinta-ala on 2258 m2 ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 1600
k-m2 mikä vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.71.

 Koko suunnittelualueen rakennusoikeus kasvaa 6030 k-m2 voimassa ole-
vaan asemakaavaan verrattuna.

YTJ:
 Valiokunta päättää asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin

400, tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita koskevan ase ma-
kaa van muutosluonnoksen nähtäville MRL 62 § ja MRA 30 § mu kai ses ti 30
päivän ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuille se kä
pyytää asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

----------

Arkkitehti Tom Cederqvist oli kokouksessa esittelemässä hanketta.

Pj esitti vpj Wahlstedtin kannattamana asian pöydälle jättämistä  hank keen
merkittävyyden vuoksi sekä laajemman taustakeskustelun mah dol lis ta mi-
sek si. Ehdotus sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Päätös:
Asia jätettiin pöydälle.

YLKV 25.09.2018 § 90

Lisätiedot:
maankäyttöpäällikkö Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

YTJ:
Valiokunta päättää asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin



400, tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita koskevan ase ma-
kaa van muutosluonnoksen nähtäville MRL 62 § ja MRA 30 § mu kai ses ti 30
päivän ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuille se kä
pyytää asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

---------- 

Pj esitti jäsen Björkin kannattamana, asian palauttamista uudelleen tar kas-
te luun siten, että rakennusmassoja madalletaan yh del lä ker rok sel la.

Suoritetussa äänestyksessä, jossa pohjaehdotusta kannattavat äänestivät
"jaa" ja puheenjohtajan esitystä rakennusmassojen  madaltamisesta kan-
nat ta vat äänestivät "ei" äänet jakaantuivat tasan 4-4  "jaa"-äänet: (Wahl-
stedt, Eväsoja, Laakio, Degerholm), "ei"-äänet: (Berg, Björk, Jääskeläinen,
Se der holm), yhden (1) jä se nen äänestäessä tyhjää (von Essen), jolloin pu-
heen joh ta jan ääni rat kai see.

Lisäksi pj ehdotti että asuinkerrostalojen korttelialueella osoitettaisiin au to-
paik ko jen mää räk si  1 ap/asunto (1/100 k-m2 sijaan).

Päätös:
Asia palautettiin uudelleen tarkasteluun siten, että rakennusmassoja
madalletaan yhdellä kerroksella. Lisäksi autopaikoitusta pyydetään vielä
tarkastelemaan siten, että autopaikkojen määräksi osoitetaan 1 ap/ asunto
(1/100 k-m2 sijaan).

YLKV 02.04.2019 § 35

Lisätiedot:
maankäyttöpäällikkö Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

 Yhdyskuntavaliokunta palautti asemakaavan muutosluonnoksen uudelleen
val mis tel ta vak si siten, että rakennusmassoja madalletaan yhdellä ker rok-
sel la. Lisäksi autopaikoitusta pyydettiin tarkastelemaan siten, että au to paik-
ko jen määräksi osoitetaan 1 ap/ asunto.

 Maankäyttöyksikkö on tarkistanut asemakaavan muutosluonnosta siten, et-
tä kaikista asuinrakennusten korttelialueiden (AK-1, AK-2) ra ken nus alois ta
on vähennetty yksi kerros. Samalla rakennusoikeudet ovat muut tu neet
siten, että asuinrakennusoikeus on vähentynyt yhteensä 350 k-m2 edel li-
seen käsittelyvaiheeseen verrattuna. Helsingintiehen nähden kes kim mäis tä
rakennusmassaa on kasvatettu pohjoiseen, jotta rakennusoikeuden mää rä
ei laske kohtuuttomasti aiemmin esitetystä. Em. muutos ei hei ken nä
Tusculumin näkyvyyttä Helsingintien suunnalta, eikä pienennä oleel li ses ti
Tusculumin piha-aluetta. Kaavaratkaisun aluetehokkuus on ea=0,48 ja
asuinkortteleiden yhteenlaskettu tehokkuus on e=0,83. Esitetyllä ko ko nais-
te hok kuu del la asuinhankkeen toteutusedellytykset säilyvät koh tuul li se na.

 Asuntokohtaisten autopaikkojen vaatimuksen tiukentaminen normiin 1
ap/asun to ei vastaa kaupunkistrategian vihreän kävelykaupungin ta voit tei ta
kohteessa, joka sijaitsee alle puolen kilometrin kävelymatkan päässä pai-
kal lis ju na-ase mas ta. Maankäytössä tehtävillä ratkaisuilla voidaan vai kut taa
asukkaiden liikkumisvalintoihin. Autopaikkojen maksimoinnilla kan nus te-



taan autoiluun, vaikka kaupungin tavoitteeksi on asetettu hii li diok si di pääs-
tö jen merkittävä vähentäminen. Pysäköintipaikkamitoituksia mää ri tet täes sä
on suositeltavaa huomioida Kauniaisten kaupunkistrategian mu kai ses ti
kestävä kehitys ja asetettu hiilineutraaliustavoite.

 Mikäli esitetyllä autopaikkamitoituksella halutaan vaikuttaa pienten asun to-
jen määrään tai asuntojakaumaan, on se tarkoituksenmukaisempaa mää-
rit tää erillisen määräyksen kautta. Tätä tarkoitusta varten kaa va luon nok-
seen on lisätty määräys, jolla edellytetään monipuolista asuntotuotantoa.
Mää räyk siä tullaan kaikilta osin tarkentamaan ehdotusvaiheessa.

 Suunnittelualueen itäosassa olevalle lähivirkistysalueelle esitetään alueen
ole mas sa olevan nimistöön perustuen nimeä Maisterinpuisto – Ma gis ter-
par ken. Muilta osin kaavaluonnosta ei ole muutettu. Kaavaselostus liit tei-
neen on päivitetty tarkistettujen suunnitelmien mukaisesti.

 Asemakaavan muutosluonnoksen kaavakartta määräyksineen on liitteenä
3 ja selostus liitteineen liitteenä 4.

YTJ:
 Valiokunta päättää asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin

400, tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita koskevan ase ma-
kaa van muutosluonnoksen nähtäville MRL 62 § ja MRA 30 § mu kai ses ti 30
päivän ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuille se kä
pyytää asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot

---------- 

Maankäyttöpäällikkö oli kokouksessa esittelemässä luonnosta sekä vas-
taa mas sa mahdollisiin kysymyksiin.

Jäsen Sederholm esitti, että keskimmäisen rakennuksen massoittelua
typistettäisiin pohjoispäästä. Ehdotus raukesi kannattamattomana.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.

Jäsen Sederholm jätti päätökseen eriävän mielipiteen (liite).
YLKV 14.01.2020 § 3

Lisätiedot:
maankäyttöpäällikkö Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

 Asemakaavan muutosluonnos oli nähtävänä MRA 30 §:n mukaisesti
25.4.–27.5.2019, jolloin siitä jätettiin 4 lausuntoa. Annetuissa lausunnoissa
esi tet tiin liikenteestä ja etenkin rantaradasta aiheutuvien melu- ja tä ri nä-
hait to jen sekä vesi- ja energiahuollon huomioimista kaavassa. Lausuntojen
ly hen nel mät vastineineen ovat asian liitteenä 5. Kaavaluonnoksesta ei jä-
tet ty yhtään kirjallista mielipidettä.

 Asemakaavan muutosehdotusta varten on laadittu selvitykset lii ken ne me-



lus ta, -tärinästä sekä runkomelusta, liikenteen toimivuudesta sekä hu le ve-
sien hallinnasta. Laadittujen selvitysten sekä lausuntojen perusteella ase-
ma kaa van muutosehdotukseen on lisätty määräykset rakenteellisesta ää-
nen eris tä vyy des tä ja hulevesien käsittelystä sekä tärinä ja runkomelun hal-
lin nas ta. Lisäksi maanalaisten johtojen varauksia on tarkistettu. Kaupungin
omien tavoitteiden toteutumiseksi kaavaehdotukseen on lisätty mm. asun-
to tuo tan toa ja sen laatua parantavia määräyksiä, polkupyöräpysäköintiä ja
py sä köin ti alu een toteutusta ohjaavia määräyksiä sekä piha- ja kan si ra ken-
tei ta ohjaavia määräyksiä. Myös muita yleisiä määräyksiä on täydennetty ja
tarkistettu rakentamisen laatutason varmistamiseksi. Kaavalliseen pe rus-
rat kai suun ei ole kuitenkaan tehty muutoksia. Kaavaselostusta on täy den-
net ty.

 Kaavaehdotus edellyttää, että osa asunnoista tulee toteuttaa opis ke li-
ja-/asun to la-asun toi na. Toteutuksen varmistamiseksi kaavamuutokseen liit-
ty vään maankäyttösopimukseen tullaan asettamaan tämän asian osalta
sank tiol li nen ehto.

 Kaava-alueelle on laadittu sitova tonttijako ja tonttijaon muutos (ase ma kaa-
va se los tuk sen liitteenä), jolla muodostuvat 3. kaupunginosan korttelin 400
tontit 8, 9, 10 ja 11.

 Maankäyttöyksikössä laadittu asemakaavan muutosehdotus (kartta ja
mää räyk set) on liitteenä 6 ja asemakaavaselostus liitteineen on liitteenä
7.

YTJ:

 Yhdyskuntavaliokunta ehdottaa, että KH hyväksyy asemakaavan muu tos-
luon nok ses ta annettuihin lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa liitteen
mu kai sen 3. kaupunginosan, korttelin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä
ka tu- ja puistoalueita koskevan asemakaavan muutosehdotuksen, johon si-
säl tyy sitova tonttijako ja tonttijaon muutos, nähtäville MRL 65 § ja MRA 27
§ mukaisesti 30 päivän ajaksi kaupungin ilmoitustaululle kaupungin In ter-
net-si vuil le sekä pyytää asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lau-
sun not.

---------- 

Jäsen Sederholm esitti jäsen Lamberg-Allardtin kannattamana, että ym pä-
ris tö ser ti fi kaa tin noudattamista selvitetään rakennuttajan kans sa. Pu heen-
joh ta ja esitti asiasta äänestettävän siten, et tä ne jotka ovat alkuperäisen
pää tös eh do tuk sen kannalla äänestävät "jaa" ja ne jotka kannattavat jäsen
Se der hol min ehdotusta ympäristösertifikaatin li sää mi ses tä päätökseen ää-
nes tä vät "ei".  Äänten jakaantuessa 7-2 (Se der holm , Lamberg-Allardt) pu-
heen joh ta ja totesi että pysyttäydytään al ku pe räi ses sä pää tös eh do tuk ses-
sa.

Pj Berg esitti jäsen Sederholmin ja jäsen Lamberg-Allardtin kannattamana,
että kaa va mää räyk sis sä esitetty suurempien asuntojen (ns. perheasunnot)
yh teen las ket tu vähimmäishuoneistoala olisi 40 %:n sijaan 50 %. Pu heen-
joh ta ja esitti asiasta äänestettävän siten, että ne jotka ovat alkuperäisen
poh ja eh do tuk sen kannalla (40 %) äänestävät "jaa" ja ne jotka kannattavat



pj Ber gin korotusesitystä  50 %:iin äänestävät "ei". Pj Bergin ehdotus voitti
ää nin 5-4 (Wahlstedt, Laakio, Eväsoja, Kuosmanen) jolloin pj totesi kaa va-
mää räyk siä muutettavan siten,  että kolmen asuinhuoneen ja sitä suu rem-
pien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan on oltava vähintään 50
%.

Päätös:
Yhdyskuntavaliokunta ehdottaa, että KH hyväksyy asemakaavan muu tos-
luon nok ses ta annettuihin lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa liitteen
mu kai sen 3. kaupunginosan, korttelin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä
ka tu- ja puistoalueita koskevan asemakaavan muutosehdotuksen, johon si-
säl tyy sitova tonttijako ja tonttijaon muutos, nähtäville MRL 65 § ja MRA 27
§ mukaisesti 30 päivän ajaksi kaupungin ilmoitustaululle kaupungin In ter-
net-si vuil le sekä pyytää asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lau-
sun not.

Lisäksi valiokunta päätti, että kaavamääräyksiin tar ken ne taan asuntojen
kokojakaumaa sauraavasti:

- Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m2) yhden asuin-
huo neen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintään 25 %
se kä kolmen asuinhuoneen ja sitä suurempien perheasuntojen yh teen-
las ke tun huoneistoalan (h-m2) on oltava vähintään 50 %.

KH
Lisätiedot:
maankäyttöpäällikkö Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Yhdyskuntavaliokunta ehdotti 14.1.2020 (§ 3), että KH hyväksyy ase ma-
kaa van muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin laaditut vastineet ja
aset taa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin 400 tonttia 5 (Hel sin-
gin tie 10) sekä katu- ja puistoalueita koskevan asemakaavan muu tos eh do-
tuk sen, johon sisältyy sitova tonttijako ja tonttijaon muutos, nähtäville MRL
65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 päivän ajaksi kaupungin ilmoitustaululle
kau pun gin Internet-sivuille sekä pyytää asemakaavan muu tos eh do tuk ses ta
tarvittavat lausunnot.

Lisäksi valiokunta päätti äänestyksen jälkeen (5–4), että kaavamääräyksiin
si säl ty vää määräystä tarkennetaan perheasuntojen kokojakauman osalta
seu raa vas ti: Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m²) yhden
asuin huo neen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintään
25 % sekä kolmen asuinhuoneen ja sitä suurempien perheasuntojen yh-
teen las ke tun huoneistoalan (h-m²) on oltava vähintään 50 %. (Poh ja esi tyk-
ses sä perheasuntoja edellytettiin toteutettavaksi vähintään 40 % huo neis-
to alas ta.) Em. muutosesityksen tavoitteena oli perheasuntojen lukumäärän
li sää mi nen Kauniaisissa.

Kauniaisten maankäytön ja asumisen kehityskuvassa (KV 21.9.2015 § 53)
on asetettu tavoitteeksi monipuolisen asuntotuotannon sijoittaminen eten-
kin asema-alueiden läheisyydessä. Niin ikään Kauniaisten asun to-oh jel-
mas sa on toistettu tämä tavoite. Näihin valtuuston asettamiin tavoitteisiin



pe rus tuen asemakaavan muutosehdotukseen oli esitetty vaatimus mo ni-
puo li ses ta asuntojakaumasta sekä laadittu erikseen asuntojakaumaa oh-
jaa va määräys, jolla tarkennetaan asuntojakaumaa.

Em. määräystä laadittaessa on selvitetty rakennus- ja huo neis to re kis te ris tä
sekä myönnetyistä rakennusluvista Kauniaisten asuinkerrostaloissa si jait-
se van olemassa olevan sekä rakenteilla olevan asuntokannan asun to ja-
kau mat. Selvityksen perusteella on todettavissa, että perheasuntojen mää-
rä korostuu Kauniaisten olemassa olevassa ja rakenteilla olevassa asun to-
tuo tan nos sa siten, että lähes puolet (48 %) kaikista olemassa olevista ja
ra ken teil la olevista kerrostaloasunnoista on perheasuntoja. Näin ollen yk-
sit täi sis sä kaavahankkeissa asuntojakaumaa ohjaavia ase ma kaa va mää-
räyk siä asetettaessa tulisi aina tutkia koko kaupungin asuntokantaa, en nen
kuin korostetaan perheasuntojen tai muiden asuntotyyppien määrää. Näin
voitaisiin saavuttaa aidosti monipuolista asuntotuotantoa. Yhteenveto Kau-
niais ten kerrostalohuoneistojen jakaumasta on oheismateriaalina.

Edellä kirjoitetun perusteella esitetään, että YLKVn muuttama määräys pa-
lau tet tai siin alkuperäisen esityksen muotoon: Tontille toteutettavien asun to-
jen huoneistoalasta (h-m²) yhden asuinhuoneen asuntojen yh teen las ket tu
huoneistoala saa olla enintään 25 % sekä kolmen asuinhuoneen ja sitä
suu rem pien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan (h-m²) on ol ta va
vähintään 40 %. Yhden asuinhuoneen asuntojen keskimääräisen huo neis-
to alan (h-m²) on oltava vähintään 27,5 m². Määräys ei koske opis ke li-
ja-/asun to la-asun to ja.

Muut muutokset

Asemakaavan muutosehdotukseen sisältyy seuraava määräys: Ra ken nus-
ten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti kor kea ta-
soi ses ti. Tekniset tilat, kuten ilmanvaihtokonehuoneet, on integroitava si-
ten, että ne eivät erotu rakennuksen muusta hahmosta.

YLKVn käsittelyn jälkeen kaavamääräystä esitetään täydennettäväksi seu-
raa vas ti: AK-1 -korttelialueen itäisemmän rakennuksen tekniset tilat saavat
ulot tua neljännen kerroksen rakennusalan ulkopuolelle, mikäli ne sijoittuvat
vä hin tään korkeutensa etäisyydelle rakennuksen päämassan seinälinjan ja
ka ton leikkauskohdasta ja mikäli ne ovat laajuudeltaan enintään 45 m².

Täydennys mahdollistaisi ko. rakennuksen ylimpään kerrokseen (ra ken-
nus alan laajuus n. 350 m²) sijoitettavaksi useamman ja laadukkaamman
suu ren asunnon ilman, et tä sillä olisi maisemallista tai kaupunkikuvallista
vai ku tus ta. Tällöin tekninen tila sijoittuisi ylimmän kerroksen poh jois puo lel-
le, eikä se siis vaikuttaisi rakennuksen hahmoon heikentävästi. Al ku pe räi-
nen mää räys edellyttää edelleen tilojen integroimista korkeatasoisesti muu-
hun ra ken nus mas saan siten, että ne eivät erotu rakennuksen muusta hah-
mos ta.

Maankäyttöyksikössä laadittu tarkistettu asemakaavan muutosehdotus
(kart ta ja määräykset) on liitteenä 8 ja asemakaavaselostus liitteineen on
liit tee nä 9. Lausuntojen lyhennelmät vastineineen ovat asian liitteenä 5.
Oheis ma te ri aa li na on ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmäkartasta
mää räyk si neen sekä yhteenveto Kauniaisten kerrostalohuoneistojen ja kau-



mas ta.

KJ:
KH hyväksyy asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin
laa di tut vastineet ja asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin
400 tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita koskevan ase ma-
kaa van muutosehdotuksen, johon sisältyy sitova tonttijako ja tonttijaon
muu tos, nähtäville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 päivän ajaksi kau-
pun gin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille sekä pyytää ase ma kaa-
van muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.
..........

Pöytäkirjaan merkittiin, että tämä asia käsiteltiin kokouksessa en sim mäi se-
nä asiana.

Jäsen Pesonen poistui esteellisenä (intressijäävi) kokouksesta tämän py-
kä län käsittelyn ajaksi. Varajäsen Peltovirta osallistui kokoukseen tämän
py kä län käsittelyn ajan Skype-yhteydellä.

Puheenjohtajan esitys asian jättämisestä pöydälle, hyväksyttiin yk si mie li-
ses ti.

Päätös:
Asia jätettiin pöydälle.

KH

KJ:
KH hyväksyy asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin
laa di tut vastineet ja asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin
400 tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita koskevan ase ma-
kaa van muutosehdotuksen, johon sisältyy sitova tonttijako ja tonttijaon
muu tos, nähtäville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 päivän ajaksi kau-
pun gin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille sekä pyytää ase ma kaa-
van muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.
..........

Pöytäkirjaan merkittiin, että jäsen Pesonen poistui esteellisenä (int res si jää-
vi) kokouksesta tämän pykälän käsittelyn ajaksi. Varajäsen Peltovirta osal-
lis tui kokoukseen tämän pykälän käsittelyn ajan etäyhteydellä.

Keskustelun alettua esittelijä muutti ehdotustaan siten, että ”AK-1 –kort te li-
alu een itäisemmän rakennusmassan pohjoisosa poistetaan ja nel jä ker rok-
si nen osuus jatketaan koko jäljelle jäävän rakennusmassan matkalle. Kort-
te li alue ra jauk set, tonttijako ja rakennusoikeus tarkistetaan muuttuneen ti-
lan teen mukaiseksi.

Lisäksi KH hyväksyy asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lau-
sun toi hin laaditut vastineet ja asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan,
kort te lin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita kos ke van
asemakaavan muutosehdotuksen, johon sisältyy sitova tonttijako ja tont ti-
jaon muutos, nähtäville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 päivän ajak si
kaupungin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille sekä pyytää ase ma-



kaa van muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.”

Samalla tehdään seuraavat muutokset kaavakarttaan ja kaa va mää räyk siin:

Muutokset kaavakarttaan

AK-1 –korttelialue
- itäisemmän massan pohjoisin osa poistetaan

• uusi rakennusalaraja läntisemmän massan kanssa samaan linjaan
suun ni tel man koordinaatiston mukaisesti

- ylin (IV) kerros ulotetaan koko rakennusmassan matkalle

- uusi rakennusoikeus (suluissa vanha): 2500 (2750)

- korttelialueen rajaa tarkistetaan
• osa siirretään YO-1 –kortteliin; istutettavaa alueen osaa jatketaan

täl le alueelle
• pieni kulma YO-1sta AK-1een

- maanalaisen pysäköinnin (ma/p) rajausta muutetaan uuden ra ken ta mi-
sen mukaiseksi

- tonttijaon muutos tarkistetaan

- selostus tarkistetaan muutosten mukaiseksi

Muutokset kaavamääräyksiin

Rakennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kau pun ki ku val li ses ti
korkeatasoisesti. Tekniset tilat, kuten ilmanvaihtokonehuoneet, on in teg roi-
ta va siten, että ne eivät erotu rakennuksen muusta hahmosta. AK-1 -kort-
te li alu een itäisemmän rakennuksen tekniset tilat saavat ulottua nel jän nen
kerroksen rakennusalan ulkopuolelle, mikäli ne sijoittuvat vähintään kor-
keu ten sa etäisyydelle rakennuksen päämassan julkisivupinnan ja katon
leik kaus koh das ta ja mikäli ne ovat laajuudeltaan enintään 45 m².

Hustaken inklusive tekniska utrymmen ska hålla hög kvalitet och passa in i
stads bil den. Tekniska utrymmen, såsom ventilationsmaskinrum, ska in teg-
re ras så att de inte sticker ut från den övriga byggnadsmassan. För de tek-
nis ka utrymmena i byggnaden som ligger längst i öster på AK-1-kvar ter-
som rå det gäller dessutom följande: om utrymmenas avstånd från skär-
nings punk ten mellan fasaden och taket på byggnadens huvudmassa är
minst lika långt som utrymmenas höjd, och om utrymmena är högst 45 m²,
så är det tillåtet att utsträcka de tekniska utrymmena utanför byggnadsytan
för fjärde våningen.

Päätös:
KH päätti muutetun päätösehdotuksen mukaisesti, että AK-1 –kort te li alu-
een itäisemmän rakennusmassan pohjoisosa poistetaan ja nel jä ker rok si-
nen osuus jatketaan koko jäljelle jäävän rakennusmassan matkalle. Kort te-
li alue ra jauk set, tonttijako ja rakennusoikeus tarkistetaan muuttuneen ti lan-
teen mukaiseksi. Vastaavat muutokset tehdään liitteiden kaa va mää räyk siin



ja kaavakarttaan.

Lisäksi KH hyväksyi asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lau-
sun toi hin laaditut vastineet ja asetti liitteen mukaisen 3. kaupunginosan,
kort te lin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita kos ke van
asemakaavan muutosehdotuksen, johon sisältyy sitova tonttijako ja tont ti-
jaon muutos, nähtäville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 päivän ajak si
kaupungin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille sekä pyytää ase ma-
kaa van muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.


