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Asemakaavan muutos, 3. kaupunginosa, kortteli 400, tontti 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja

puistoalueet
56/10.02.03/2015

YLKV 21.08.2018 § 70

Lisatiedot:
maankayttopaallikkd Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 23.1.2015 kiinteiston 235-3-400-5
(Helsingintie 10) omistajan hakemuksesta. Asemakaavaa on esitetty muu-
tettavaksi siten, ettd tontin maankaytt6a tehostettaisiin ja siitéd erotettaisiin
asuintontti.

Kaupunginhallitus paatti 18.5.2016 § 95:ssd asemakaavan muutoksen laa-
timisen aloittamisesta. Paatdksen mukaan asemakaavaa muutetaan siten,
ettd kaava mahdollistaa nykytoimintojen kehittdmisen liséksi asuinkerrosta-
lotontin erottamisen. Kyseessa on kulttuurihistoriallisesti tarkea ymparisto,
jolloin suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ympa-
ristdon sovittamiseen ja autopaikoituksen jarjestamiseen seka tutkia yleis-
ten alueiden osien liittaminen tonttiin. Lisaksi kaupunginhallitus edellytti,
etta silloista alustavaa tontinkayttdsuunnitelmaa ei hyvaksyta kaavoituksen
lahtdkohdaksi ja ettd suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota mm. tontin
korkeuserojen hyddyntamiseen autopaikoituksen toteutuksessa, rakennus-
ten ja autopaikoituksen sijoitteluun ja tontilla sijaitsevan Villa Tusculumin
avoimen nakyman sailyttamiseen.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
16.8.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 16.8.2016 kau-
pungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seka Kaunis Grani -lehdessa. Naa-
purikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta 9.8.2016.

Kaavahanketta on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa 29.11.2016 (§ 110)
seka 14.2.2017 erisisaltdisena kuin nyt kasiteltavassa asemakaavan muu-
tosluonnoksessa. Em. kasittelyt jaetaan luottamushenkilGille extranetissa,
eika niita kasitella tassa listatekstissa, koska aiemmat paatdkset eivat liity
sellaisenaan nyt kasiteltdvan suunnitelman sisaltéon. Aiempien paatosten
sisaltd on kuitenkin otettu suunnitelmassa huomioon ja huomioitu muutoin-
kin asian valmistelussa.

Aiempien kasittelyjen jalkeen hakija on tarkentanut tavoitteitaan uuden
suunnittelijan kanssa, vaikka suunnittelun Iahtdékohdat eivat olekaan muut-



tuneet. Suunnitelmaa on jalostettu kokonaisvaltaisemmaksi ja kaupunkiku-
vallisesti laadukkaammaksi.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

Suunnittelualue kasittda 3. kaupunginosan korttelin 400 tontin 5 seka katu-
ja puistoalueet osoitteessa Helsingintie 10. Alueen pinta-ala on n. 2,7 ha.
Tontti 5 on yksityisessa omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin omis-
tuksessa. Alue sijoittuu Helsingintien ja Maisterintien valiselle alueelle. Alu-
een pohjois- ja itdpuolelle on toteutunut pientaloasutusta ja lansipuolelle
kerrostaloja. Etelassa alue rajoittuu Helsingintiehen ja rantarataan.

Tontilla 5 sijaitsee Suomen Raamattuopiston paarakennus (valm.1967),
asuntolarakennus (valm. 1966), opiskelija-asuinrakennus (Ystavientalo,
valm. 1994) seka asemakaavalla suojeltu (sr) Tusculum (valm. 1908). Kaa-
van mukainen rakennusoikeus on kaytetty lahes kokonaan. Asuntolaraken-
nusta esitetdan purettavaksi.

Suunnittelualueeseen sisaltyva nimeamaton virkistysalue on maisemaniit-
tya, jota hoidetaan luonnonhoitosuunnitelman mukaisesti avoimena. Alu-
een aluskasvillisuuden ja vesakoiden kasvamista torjutaan saanndllisella
niittdmisella. Alueella ei ole erityisia luontoarvoja.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, etta
kaava mahdollistaa nykytoimintojen kehittdmisen lisdksi asuinkerrostalora-
kentamisen.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi. Alueen luoteisosa on osoitettu kulttuuriympa-
ristdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi. Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa (30.10.2014) alueen luoteisosa on osoitettu kult-
tuuriympariston vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi, joka on valtakun-
nallisesti merkittava (RKY 2009).

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassad maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (Masu 2) alue on osoitettu palvelujen ja hallin-
non alueeksi (P) ja lahivirkistysalueeksi (VL). Alueelle on osoitettu arvokas
rakennus ja alueen luoteisosa on osoitettu valtakunnallisesti merkittava
kulttuurihistoriallinen ymparistd -merkinnalla.

Tontin 5 osalta on voimassa ymparistdoministerion 14.2.1991 vahvistama
asemakaava (Ak 114), jossa tontti on osoitettu opetustoimintaa palvelevien
rakennusten Korttelialueeksi (YO-1). Kaavan mukaan alueelle voidaan ra-
kentaa opetus- ja majoitustiloja seka henkildkunnan asuntoja aputiloineen.
Autopaikkoja on varattava vahintdan 1 ap/120 k-m2. Tontin pinta-ala on
kiinteistorekisterin mukaan 15873 m? ja sille on osoitettu kolmelle erilliselle
rakennusalalle rakennusoikeutta yhteensd 7000 k-m?2 kahteen (II) ja kol-
meen (l1l) kerrokseen. Katu- ja puistoalueilla (P) on voimassa sisaasiainmi-
nisterion 12.11.1964 vahvistama asemakaava Ak 33. Ote Kauniaisten ase-
makaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on oheismateriaalina.



Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Raamattuopiston nykytoiminto-
jen kehittdminen ja asuinkerrostalorakentaminen. Asemakaavan muutos-
luonnos perustuu Cederqvist & Jantti Arkkitehdit Oy:n laatimaan viitesuun-
nitelmaan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista. Suun-
nitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti, suojellun rakennuksen,
Tusculumin, pihapiirin ja ndkymien sailyminen vehredna sekd rakentami-
sen sopeutuminen ymparistdon ja kaupunkikuvaan. Taydennysrakentami-
nen on rantaradan avoimeen maisematilaan soveltuvaa, asemanseudun
kaupunkimaista ymparistda taydentavaa ja arkkitehtonisesti korkeatasois-
ta. Alue tarjoaa viihtyisat ja turvalliset olosuhteet alueen toiminnoille.

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankayton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteiston kayttétarkoituksen uu-
delleenarvioitavana ja tehostettavanaltiivistettavana kehittamiskohteena ja
on priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan mahdollistaen uusien kerrostalo-
asuntojen sijoittamisen keskustan ja rautatieaseman vaikutuspiiriin seka
julkisten palvelujen laheisyyteen.

Alueelle on esitetty kerrostaloasumista ja palveluita. Talla voidaan vastata
Kauniaisten omiin seka seudullisiin asuntotuotantotavoitteisiin seka asunto-
poliittiseen tavoitteeseen Kauniaisten asuntotuotannon monipuolistamises-
ta. Alueelle esitettdvien asuinkerrostalojen pysakadinti toteutetaan kaupun-
gin linjauksen mukaisesti rakenteellisena ratkaisuna, jonka taloudellisesti
kannattava toteutus edellyttaa riittdvaa rakentamisen tehokkuutta. Esitetty
rakentamisen maara on kuitenkin mitoitettu paikalle sopivaksi ottaen
huomioon seka ympariston ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen
asettamat reunaehdot. Rantaradan ja paakadun varrelle avoimeen ympa-
ristddn sijoitettava rakentaminen on mahdollista toteuttaa kaupunkimaisesti
ja hieman ymparistdaan korkeampana etenkin, kun alue sijoittuu ita-lansi-
suunnassa radan suuntaan reunimmaiseksi.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tiivistdd ja tdydentda olemassa
olevaa alue- ja yhdyskuntarakennetta. Alueen rakennusoikeuden kasvatta-
minen edistdd joukkoliikenteeseen, erityisesti raidelikenteeseen tukeutu-
vaa ja eheytyvaa yhdyskuntarakentamista. Lisdksi asemakaavan muutos
luo edellytyksia riittavalle ja monipuoliselle asuntorakentamiselle turvaten
samalla Raamattuopiston toimintojen kehittamisen seka riittavan maaran
opiskelijoiden asuntolapaikkoja.

Suunnittelualueen eteldosan on todettu soveltuvan hyvin kerrostaloasumi-
seen maankaytdn ja asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue
sijaitsee keskeisesti paakadun (Helsingintie) varrella, jonka lahiymparis-
téon on toteutunut asuinkerrostaloja. Lisdksi alue on rautatieaseman valit-
tdémassa laheisyydessa ja hyvien bussiyhteyksien varrella.

Uudisrakennusten sijoittelu jatkaa Helsingintien varrelle ominaista kaupun-
kikuvaa, missd rakennukset on vedetty irti kadun reunasta. Autopaikat si-
joitetaan maan/pihakannen alle, jolloin alueelle jaa runsaasti tilaa leikki- ja
oleskelualueille. Rakennusalojen valinen piha-alue toteutetaan yhtenaisena
istutettuna rinteena jatkuen saumattomasti Tusculumille. Nakyméa Helsin-
gintieltd kohti Tusculumia on ollut yksi keskeisimmista lahtokohdista suun-



nitteluun ja esitetylla ratkaisulla nékyvyys saavutetaan. Korttelialueen lanti-
seen rakennusalaan on jatetty suunnitteluvaraa, jotta rakennussuunnittelu-
vaiheessa massaa voidaan porrastaa ja sovittaa rinteen muotoihin. Tuscu-
lumin paajulkisivun nakymasuunta suuntautuu kaakkoon, eikd rakennus-
alan valjyydella ole vaikutusta nakymaan.

Pihakansien reunat on mahdollista sulauttaa maastoon korkeuserojen tur-
vin ilman, ettd kannen reunat erottuvat. Helsingintien puolella korkeusero
on mahdollista maastouttaa arkkitehtuuriin soveltuvasti esim. viherrakenta-
misen turvin seka rakennusten arkkitehtuuriin soveltuvin muurirakentein.

Raamattuopiston tontin rakennusoikeutta on lisatty opiston tulevat laajen-
nustarpeet huomioiden. Tonttiin on liitetty n. viisi metria levea kaistale puis-
toalueesta pysakointia varten. Puistoalueen vahainen pienentaminen ei
vaikuta virkistysalueen kaytto- tai kehittdmismahdollisuuksiin. Kompensaa-
tiona puistoalueen pienenemisesta korttelialueen lapi tulee toteuttaa ylei-
seen kayttoon tarkoitettu kevyen liikenteen yhteys, joka mahdollistaa oiko-
reitin esim. Fasaanitunnelilta Maisterintielle. Yhteys on todettu tarpeellisek-
si, koska kiertdminen Maisterin- tai Vilhontien risteysten kautta koetaan
hankalaksi.

Tusculumin I&hiymparistd on osoitettu kaavassa istutettavana alueen osa-
na, jolla ei saa tehda toimenpiteita, jotka vahentavat kaupunkikuvan tai
kulttuurihistorian kannalta arvokkaan kokonaisuuden arvoa. Alueen puus-
ton ja muun kasvillisuuden tulee sopia tyylillisesti ymparoivaan kulttuuriym-
paristéon. Uudisrakentaminen sijoitetaan rinteeseen siten, etta alueelle voi-
daan toteuttaa puistomainen piha-alue, mika sailyttda nakymia Villa Tuscu-
lumia kohti Helsingintien suunnasta. Tonttien reuna-alueet voidaan maas-
touttaa viherrakentamisella toisiinsa niin, ettd alueesta muodostuu yhtenai-
nen kokonaisuus. Rakentamisen seké pihojen ja muun ymparistén laatuun
tulee Kiinnittaa erityistd huomiota jatkosuunnittelun yhteydessa.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttoyksikossa on laadittu asemakaavan muutosluonnos, jonka kaa-
vakartta maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK ja AK-1)

Asemakaavan muutoksella eteldosa opetustoimintaa palvelevien rakennus-
ten korttelialueesta (YO-1) ja osa Helsingintien katualueesta muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueiksi (AK, AK-1). Lansipuolella sijaitsevalle
AK-korttelialueelle on osoitettu kaksi rakennusalaa nelja-viisikerroksisille
(IV-V) asuinrakennuksille, yhteensa 4900 k-m2. Pysakdinti on osoitettu
rakennusten-/maan-/kannenalaisena. Itapuolella sijaitsevaan AK-1-kortteli-
alueeseen on liitetty myds n. 200 m2:4 viheraluetta. Korttelialueelle on osoi-
tettu rakennusala nelja-viisikerroksisille (1V-V) asuinrakennukselle ja raken-
nusoikeutta 1600 k-mZ2:a. AK-1-korttelialueen rakennusoikeudesta vahin-
taan 25 % tulee toteuttaa Raamattuopistoa palvelevina opiskelija-asuntoi-
na.

Asuntoja varten tulee toteuttaa 1 autopaikka 100 k-m?2 kohti ja ne tulee si-
joittaa rakenteelliseen pysakdintilaitokseen AK-korttelin rakennusten valiin.
Opiskelija-/asuntola-asuntoja varten tulee toteuttaa 1 autopaikka 130k-m?2



kohti ja ne voidaan sijoittaa myds maantasoon. Polkupyorapaikkoja on ra-
kennettava vahintaan 1 pp / 50 k-m2. Koko suunnittelualuetta palveleva liit-
tyma Helsingintielle on osoitettu korttelin keskelta.

AK-korttelialueen asuntopihojen toteutus, paallystemateriaalit ja uusi kas-
villisuus tulee sopeuttaa pohjoispuolella sijaitsevan suojeltavan rakennuk-
sen (Tusculum) pihapiirin sailytettaviin ominaispiirteisiin siten, etta korttelin-
osasta muodostuu yhtendinen kokonaisuus. Pihapiirille ja puutarhalle omi-
nainen lajisto ja nakemaakseli suojellusta rakennuksesta etelaan tulee sai-
lyttaa.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO-1)

Jaljelle jaava osa Raamattuopiston tontista sailyy opetustoimintaa palvele-
vien rakennusten korttelialueena (YO-1) ja siihen liitetddn n. 900 m2:n kais-
tale virkistysaluetta. Alueelle voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja se-
ka henkilokunnan asuntoja aputiloineen. Korttelinosaan on osoitettu raken-
nusala kaksi-nelja-kerroksisille rakennuksille ja rakennusoikeutta 6000
k-m2:a. Em. varaukset sisaltdvat olemassa olevan paarakennuksen toteu-
tettuine laajennuksineen seka ystavientalon. Liséksi kaavassa on varaudut-
tu toimintojen laajentamiseen ja ystavientalon korottamiseen. Korttelinosan
itdreunaan on osoitettu ohjeellinen varaus yleiselle jalankululle, jonka on
vastaa Helsingin- ja Maisterinteiden valiseen yhteystarpeeseen. Korttelialu-
eeseen liitetty virkistysalueen osa toimii opiston pysakdintialueena. Se tu-
lee jasennelld istutuksin sopivan kokoisiksi pysakointitaskuiksi ja maise-
moida siten, etta liittyminen virkistysalueeseen on mahdollisimman luonte-
va. YO-korttelialueella on rakennettava autopaikkoja vahintdan 1 ap / 130
k-mZ.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Tusculum) osoitetaan suo-
jelumerkinnalld (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ymparistén kannalta arvo-
kas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siina saa tehda
sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistéita, jotka heikentavat raken-
nuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia,
ettad rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista kor-
jaus- ja muutostdista on pyydettava Keski-Uudenmaan maakuntamuseon
lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja nykyisen
tilanteen toteavat merkinnat (Il 530). Suojeltavan rakennuksen pohjoispuo-
lelle osoitetaan pysakdintipaikka (p). Suojeltavan rakennuksen lahiymparis-
td6 on osoitettu istutettavana alueen osana, jotta vanha puusto ja kasvilli-
suus sailyvat.

Lahivirkistysalue (VL)

Suurin osa suunnittelualueen itdosan puistoalueesta (P) muutetaan lahivir-
kistysalueeksi (VL). Pohjoisosaan osoitetaan ohjeellinen varaus muunta-
molle jo mydnnetyn luvan mukaisesti, jolla olemassa oleva puistomuunta-
mo korvataan uudella. Virkistysalueen nimeamistd tutkitaan ehdotusvai-
heessa.

Katualueet

Kaupungin ja liikenteen jarjestdmisen kannalta tarpeeton osa nykyisesta
Helsingintien katualueesta liitetdan AK- ja AK-1-korttelialueisiin. Helsingin-
tie siihen liittyvine kevyen liikenteen vaylineen sopii jaljelle jaavalle katualu-
eelle.



YTJ:

Paatos:

YLKV 25.09.2018 § 90

YTJ:

Yleiset maéréykset

Asemakaavan muutoksella ohjataan rakentamistapaa mm. julkisivumateri-
aalien ja -varityksen seka teknisten tilojen ja piharakenteiden osalta. Lisak-
si rakennussuunnittelua ohjataan kulttuurihistoriallisien arvojen huomioi-
vaksi ja vanhaa puustoa sailyttavaksi.

Asemakaavaan laaditaan selvitykset ehdotusvaiheessa mm. melun, tarinan
ja hulevesien osalta ja kaavamaarayksia tarkennetaan tarvittavilta osin.
Ehdotusvaiheessa laaditaan myos sitova tonttijako.

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

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 2,7 ha, jolle on osoitettu rakennusoi-
keutta yhteensa 13.030 k-m2 mika vastaa aluetehokkuutta n. ea=0.48.
Muodostuvan YO-1 -korttelialueen pinta-ala on 10.948 m? ja sille on osoi-
tettu rakennusoikeutta 6530 k-m2 mika vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.60.
AK -korttelialueen pinta-ala on 4636 m2 ja sille on osoitettu rakennusoi-
keutta 4900 k-m2, mik& vastaa tonttitehokkuutta n. e=1.06. AK-1 -kortteli-
alueen pinta-ala on 2258 m?2 ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 1600
k-m2 mika vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.71.

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

Valiokunta paattdd asettaa litteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin
400, tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan asema-
kaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30
paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuille seka
pyytda asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Arkkitehti Tom Cederqvist oli kokouksessa esittelemassa hanketta.
Pj esitti vpj Wahlstedtin kannattamana asian pdydalle jattamista hankkeen

merkittdvyyden vuoksi seka laajemman taustakeskustelun mahdollistami-
seksi. Ehdotus sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Asia jatettiin poydalle.

Lisatiedot:
maankayttépaallikké Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen. fi

Valiokunta paattéd asettaa litteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin



Paatos:

YLKV 02.04.2019 § 35

400, tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan asema-
kaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30
paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuille seka
pyytaa asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Pj esitti jasen Bjorkin kannattamana, asian palauttamista uudelleen tarkas-
teluun siten, ettd rakennusmassoja madalletaan yhdella kerroksella.

Suoritetussa danestyksessa, jossa pohjaehdotusta kannattavat danestivat
"jaa" ja puheenjohtajan esitystd rakennusmassojen madaltamisesta kan-
nattavat aanestivat "ei" danet jakaantuivat tasan 4-4 "jaa"-danet: (Wahl-
stedt, Evasoja, Laakio, Degerholm), "ei"-aanet: (Berg, Bjork, Jaaskelainen,
Sederholm), yhden (1) jasenen aanestaessa tyhjaa (von Essen), jolloin pu-
heenjohtajan aani ratkaisee.

Lisaksi pj ehdotti ettd asuinkerrostalojen korttelialueella osoitettaisiin auto-
paikkojen maaraksi 1 ap/asunto (1/100 k-m2 sijaan).

Asia palautettiin uudelleen tarkasteluun siten, ettd rakennusmassoja
madalletaan yhdelld kerroksella. Lisdksi autopaikoitusta pyydetaan viela
tarkastelemaan siten, ettéd autopaikkojen maaraksi osoitetaan 1 ap/ asunto
(1/100 k-m2 sijaan).

Lisatiedot:
maankayttopaallikkd Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen. fi

Yhdyskuntavaliokunta palautti asemakaavan muutosluonnoksen uudelleen
valmisteltavaksi siten, ettd rakennusmassoja madalletaan yhdelld kerrok-
sella. Lisaksi autopaikoitusta pyydettiin tarkastelemaan siten, ettad autopaik-
kojen maaraksi osoitetaan 1 ap/ asunto.

Maankayttoyksikko on tarkistanut asemakaavan muutosluonnosta siten, et-
ta kaikista asuinrakennusten korttelialueiden (AK-1, AK-2) rakennusaloista
on vahennetty yksi kerros. Samalla rakennusoikeudet ovat muuttuneet
siten, ettd asuinrakennusoikeus on véhentynyt yhteensa 350 k-m?2 edelli-
seen kasittelyvaiheeseen verrattuna. Helsingintiehen nahden keskimmaista
rakennusmassaa on kasvatettu pohjoiseen, jotta rakennusoikeuden maara
ei laske kohtuuttomasti aiemmin esitetystd. Em. muutos ei heikenna
Tusculumin nakyvyyttd Helsingintien suunnalta, eikd pienenna oleellisesti
Tusculumin piha-aluetta. Kaavaratkaisun aluetehokkuus on ea=0,48 ja
asuinkortteleiden yhteenlaskettu tehokkuus on €=0,83. Esitetylla kokonais-
tehokkuudella asuinhankkeen toteutusedellytykset sailyvat kohtuullisena.

Asuntokohtaisten autopaikkojen vaatimuksen tiukentaminen normiin 1
ap/asunto ei vastaa kaupunkistrategian vihrean kavelykaupungin tavoitteita
kohteessa, joka sijaitsee alle puolen kilometrin kavelymatkan paassa pai-
kallisjuna-asemasta. Maankaytossa tehtavilla ratkaisuilla voidaan vaikuttaa
asukkaiden liikkumisvalintoihin. Autopaikkojen maksimoinnilla kannuste-
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YLKV 14.01.2020 § 3

taan autoiluun, vaikka kaupungin tavoitteeksi on asetettu hiilidioksidipaas-
téjen merkittava vahentaminen. Pysakdintipaikkamitoituksia maaritettaessa
on suositeltavaa huomioida Kauniaisten kaupunkistrategian mukaisesti
kestava kehitys ja asetettu hiilineutraaliustavoite.

Mikali esitetylld autopaikkamitoituksella halutaan vaikuttaa pienten asunto-
jen maaraan tai asuntojakaumaan, on se tarkoituksenmukaisempaa maa-
rittda erillisen maarayksen kautta. Tata tarkoitusta varten kaavaluonnok-
seen on lisatty maarays, jolla edellytetddn monipuolista asuntotuotantoa.
Maarayksia tullaan kaikilta osin tarkentamaan ehdotusvaiheessa.

Suunnittelualueen itdosassa olevalle lahivirkistysalueelle esitetdan alueen
olemassa olevan nimistddn perustuen nimed Maisterinpuisto — Magister-
parken. Muilta osin kaavaluonnosta ei ole muutettu. Kaavaselostus liittei-
neen on paivitetty tarkistettujen suunnitelmien mukaisesti.

Asemakaavan muutosluonnoksen kaavakartta maarayksineen on liitteena
3 ja selostus liitteineen liitteena 4.

Valiokunta paattéa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin
400, tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan asema-
kaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30
paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuille seka
pyytaa asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot

Maankayttopaallikkd oli kokouksessa esittelemassa luonnosta seka vas-
taamassa mahdollisiin kysymyksiin.

Jasen Sederholm esitti, ettd keskimmaéaisen rakennuksen massoittelua
typistettaisiin pohjoispdasta. Ehdotus raukesi kannattamattomana.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Jasen Sederholm jatti paatokseen eriavan mielipiteen (liite).

Lisatiedot:
maankayttépaallikkd Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavana MRA 30 §:n mukaisesti
25.4.-27.5.2019, jolloin siita jatettiin 4 lausuntoa. Annetuissa lausunnoissa
esitettiin likenteesta ja etenkin rantaradasta aiheutuvien melu- ja tarina-
haittojen seka vesi- ja energiahuollon huomioimista kaavassa. Lausuntojen
lyhennelmat vastineineen ovat asian liitteena 5. Kaavaluonnoksesta ei ja-
tetty yhtaan kirjallista mielipidetta.

Asemakaavan muutosehdotusta varten on laadittu selvitykset liikenneme-
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lusta, -tarindstd seka runkomelusta, liikenteen toimivuudesta seka huleve-
sien hallinnasta. Laadittujen selvitysten seka lausuntojen perusteella ase-
makaavan muutosehdotukseen on lisatty maaraykset rakenteellisesta aa-
neneristavyydesta ja hulevesien kasittelysta seka tarina ja runkomelun hal-
linnasta. Lisdksi maanalaisten johtojen varauksia on tarkistettu. Kaupungin
omien tavoitteiden toteutumiseksi kaavaehdotukseen on lisatty mm. asun-
totuotantoa ja sen laatua parantavia maarayksia, polkupyoérapysakointia ja
pysakdintialueen toteutusta ohjaavia maarayksia seka piha- ja kansiraken-
teita ohjaavia maarayksia. Myos muita yleisid maarayksia on tdydennetty ja
tarkistettu rakentamisen laatutason varmistamiseksi. Kaavalliseen perus-
ratkaisuun ei ole kuitenkaan tehty muutoksia. Kaavaselostusta on tayden-
netty.

Kaavaehdotus edellyttda, ettd osa asunnoista tulee toteuttaa opiskeli-
ja-/asuntola-asuntoina. Toteutuksen varmistamiseksi kaavamuutokseen liit-
tyvaan maankayttésopimukseen tullaan asettamaan tdman asian osalta
sanktiollinen ehto.

Kaava-alueelle on laadittu sitova tonttijako ja tonttijaon muutos (asemakaa-
vaselostuksen liitteend), jolla muodostuvat 3. kaupunginosan korttelin 400
tontit 8, 9, 10 ja 11.

Maankayttoyksikossa laadittu asemakaavan muutosehdotus (kartta ja
maaraykset) on liitteend 6 ja asemakaavaselostus liitteineen on liitteena
7.

Yhdyskuntavaliokunta ehdottaa, ettd KH hyvaksyy asemakaavan muutos-
luonnoksesta annettuihin lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa liitteen
mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) seka
katu- ja puistoalueita koskevan asemakaavan muutosehdotuksen, johon si-
saltyy sitova tonttijako ja tonttijaon muutos, nahtaville MRL 65 § ja MRA 27
§ mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle kaupungin Inter-
net-sivuille seka pyytaa asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot.

Jasen Sederholm esitti jasen Lamberg-Allardtin kannattamana, etta ympa-
ristosertifikaatin noudattamista selvitetdan rakennuttajan kanssa. Puheen-
johtaja esitti asiasta aanestettavan siten, ettd ne jotka ovat alkuperaisen
paatésehdotuksen kannalla danestavat "jaa" ja ne jotka kannattavat jasen
Sederholmin ehdotusta ymparistosertifikaatin lisdamisestd paatokseen aa-
nestavat "ei". Aanten jakaantuessa 7-2 (Sederholm , Lamberg-Allardt) pu-
heenjohtaja totesi ettd pysyttaydytaan alkuperdisessa paatdsehdotukses-
sa.

Pj Berg esitti jAsen Sederholmin ja jasen Lamberg-Allardtin kannattamana,
ettd kaavamaarayksissa esitetty suurempien asuntojen (ns. perheasunnot)
yhteenlaskettu vahimmaishuoneistoala olisi 40 %:n sijaan 50 %. Puheen-
johtaja esitti asiasta danestettavan siten, ettd ne jotka ovat alkuperaisen
pohjaehdotuksen kannalla (40 %) aanestavat "jaa" ja ne jotka kannattavat



Paatos:

KH

pj Bergin korotusesitystda 50 %:iin danestavat "ei". Pj Bergin ehdotus voitti
aanin 5-4 (Wahlstedt, Laakio, Evasoja, Kuosmanen) jolloin pj totesi kaava-
maarayksia muutettavan siten, ettd kolmen asuinhuoneen ja sitd suurem-
pien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan on oltava vahintadan 50
%.

Yhdyskuntavaliokunta ehdottaa, ettd KH hyvadksyy asemakaavan muutos-
luonnoksesta annettuihin lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa liitteen
mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) seka
katu- ja puistoalueita koskevan asemakaavan muutosehdotuksen, johon si-
saltyy sitova tonttijako ja tonttijaon muutos, nahtaville MRL 65 § ja MRA 27
§ mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle kaupungin Inter-
net-sivuille seka pyytdaa asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot.

Lisdksi valiokunta paatti, ettd kaavamaarayksiin tarkennetaan asuntojen
kokojakaumaa sauraavasti:

- Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m2) yhden asuin-
huoneen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintdan 25 %
seka kolmen asuinhuoneen ja sitd suurempien perheasuntojen yhteen-
lasketun huoneistoalan (h-mZ2) on oltava vahintaan 50 %.

Lisatiedot:
maankayttépaallikké Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Yhdyskuntavaliokunta ehdotti 14.1.2020 (§ 3), ettda KH hyvaksyy asema-
kaavan muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin laaditut vastineet ja
asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin 400 tonttia 5 (Helsin-
gintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan asemakaavan muutosehdo-
tuksen, johon sisaltyy sitova tonttijako ja tonttijaon muutos, nahtaville MRL
65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle
kaupungin Internet-sivuille seka pyytda asemakaavan muutosehdotuksesta
tarvittavat lausunnot.

Lisaksi valiokunta paatti aanestyksen jalkeen (5—4), ettd kaavamaarayksiin
sisadltyvaa maaraysta tarkennetaan perheasuntojen kokojakauman osalta
seuraavasti: Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m?) yhden
asuinhuoneen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintaan
25 % seka kolmen asuinhuoneen ja sitd suurempien perheasuntojen yh-
teenlasketun huoneistoalan (h-m?) on oltava vahintaan 50 %. (Pohjaesityk-
sessa perheasuntoja edellytettiin toteutettavaksi vahintdan 40 % huoneis-
toalasta.) Em. muutosesityksen tavoitteena oli perheasuntojen lukumaaran
lisdaminen Kauniaisissa.

Kauniaisten maankaytén ja asumisen kehityskuvassa (KV 21.9.2015 § 53)
on asetettu tavoitteeksi monipuolisen asuntotuotannon sijoittaminen eten-
kin asema-alueiden laheisyydessa. Niin ikdan Kauniaisten asunto-ohjel-
massa on toistettu tdma tavoite. Naihin valtuuston asettamiin tavoitteisiin



perustuen asemakaavan muutosehdotukseen oli esitetty vaatimus moni-
puolisesta asuntojakaumasta seka laadittu erikseen asuntojakaumaa oh-
jaava maarays, jolla tarkennetaan asuntojakaumaa.

Em. maaraysta laadittaessa on selvitetty rakennus- ja huoneistorekisterista
sekd myonnetyistd rakennusluvista Kauniaisten asuinkerrostaloissa sijait-
sevan olemassa olevan seka rakenteilla olevan asuntokannan asuntoja-
kaumat. Selvityksen perusteella on todettavissa, ettd perheasuntojen maa-
ra korostuu Kauniaisten olemassa olevassa ja rakenteilla olevassa asunto-
tuotannossa siten, ettd lahes puolet (48 %) kaikista olemassa olevista ja
rakenteilla olevista kerrostaloasunnoista on perheasuntoja. Nain ollen yk-
sittisissd kaavahankkeissa asuntojakaumaa ohjaavia asemakaavamaa-
rayksia asetettaessa tulisi aina tutkia koko kaupungin asuntokantaa, ennen
kuin korostetaan perheasuntojen tai muiden asuntotyyppien maaraa. Nain
voitaisiin saavuttaa aidosti monipuolista asuntotuotantoa. Yhteenveto Kau-
niaisten kerrostalohuoneistojen jakaumasta on oheismateriaalina.

Edella kirjoitetun perusteella esitetdan, ettd YLKVn muuttama maarays pa-
lautettaisiin alkuperaisen esityksen muotoon: Tontille toteutettavien asunto-
jen huoneistoalasta (h-m?) yhden asuinhuoneen asuntojen yhteenlaskettu
huoneistoala saa olla enintddn 25 % seka& kolmen asuinhuoneen ja sita
suurempien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan (h-m?) on oltava
vahintaan 40 %. Yhden asuinhuoneen asuntojen keskimaaraisen huoneis-
toalan (h-m?) on oltava vahintaan 27,5 m2. Maarays ei koske opiskeli-
ja-/asuntola-asuntoja.

Muut muutokset

Asemakaavan muutosehdotukseen sisaltyy seuraava maarays: Rakennus-
ten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti korkeata-
soisesti. Tekniset tilat, kuten ilmanvaihtokonehuoneet, on integroitava si-
ten, etta ne eivat erotu rakennuksen muusta hahmosta.

YLKVn kasittelyn jalkeen kaavamaaraysta esitetaan tadydennettavaksi seu-
raavasti: AK-1 -korttelialueen itdisemman rakennuksen tekniset tilat saavat
ulottua neljannen kerroksen rakennusalan ulkopuolelle, mikali ne sijoittuvat
vahintaan korkeutensa etaisyydelle rakennuksen paamassan seindlinjan ja
katon leikkauskohdasta ja mikali ne ovat laajuudeltaan enintaan 45 m?2.

Taydennys mahdollistaisi ko. rakennuksen ylimpaan kerrokseen (raken-
nusalan laajuus n. 350 m?) sijoitettavaksi useamman ja laadukkaamman
suuren asunnon ilman, etta silla olisi maisemallista tai kaupunkikuvallista
vaikutusta. Talldin tekninen tila sijoittuisi ylimman kerroksen pohjoispuolel-
le, eikd se siis vaikuttaisi rakennuksen hahmoon heikentavasti. Alkuperai-
nen maarays edellyttda edelleen tilojen integroimista korkeatasoisesti muu-
hun rakennusmassaan siten, ettd ne eivat erotu rakennuksen muusta hah-
mosta.

Maankayttdyksikdossd laadittu tarkistettu asemakaavan muutosehdotus
(kartta ja maaraykset) on liitteend 8 ja asemakaavaselostus liitteineen on
liitteena 9. Lausuntojen lyhennelmat vastineineen ovat asian liitteena 5.
Oheismateriaalina on ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta
maarayksineen seka yhteenveto Kauniaisten kerrostalohuoneistojen jakau-
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masta.

KH hyvaksyy asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin
laaditut vastineet ja asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin
400 tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan asema-
kaavan muutosehdotuksen, johon sisaltyy sitova tonttijako ja tonttijaon
muutos, nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kau-
pungin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille seka pyytda asemakaa-
van muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Pdytakirjaan merkittiin, ettd tama asia kasiteltiin kokouksessa ensimmaise-
na asiana.

Jasen Pesonen poistui esteellisena (intressijaavi) kokouksesta taman py-
kalan kasittelyn ajaksi. Varajasen Peltovirta osallistui kokoukseen tdman
pykalan kasittelyn ajan Skype-yhteydella.

Puheenjohtajan esitys asian jattamisesta pdydalle, hyvaksyttiin yksimieli-
sesti.

Asia jatettiin poydalle.

KH hyvaksyy asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin
laaditut vastineet ja asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, korttelin
400 tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan asema-
kaavan muutosehdotuksen, johon sisaltyy sitova tonttijako ja tonttijaon
muutos, nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kau-
pungin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille seka pyytaa asemakaa-
van muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Pdoytakirjaan merkittiin, etta jasen Pesonen poistui esteellisena (intressijaa-
vi) kokouksesta taman pykalan kasittelyn ajaksi. Varajasen Peltovirta osal-
listui kokoukseen tdman pykalan kasittelyn ajan etayhteydella.

Keskustelun alettua esittelija muutti ehdotustaan siten, etta "AK-1 —kortteli-
alueen itdisemman rakennusmassan pohjoisosa poistetaan ja neljakerrok-
sinen osuus jatketaan koko jaljelle jddvan rakennusmassan matkalle. Kort-
telialuerajaukset, tonttijako ja rakennusoikeus tarkistetaan muuttuneen ti-
lanteen mukaiseksi.

Lisdksi KH hyvaksyy asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lau-
suntoihin laaditut vastineet ja asettaa litteen mukaisen 3. kaupunginosan,
korttelin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan
asemakaavan muutosehdotuksen, johon sisaltyy sitova tonttijako ja tontti-
jaon muutos, nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan ajaksi
kaupungin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille seka pyytaa asema-
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kaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.”
Samalla tehdaan seuraavat muutokset kaavakarttaan ja kaavamaarayksiin:

Muutokset kaavakarttaan

AK-1 —korttelialue
- itdisemman massan pohjoisin osa poistetaan
* uusi rakennusalaraja lantisemman massan kanssa samaan linjaan
suunnitelman koordinaatiston mukaisesti
- ylin (IV) kerros ulotetaan koko rakennusmassan matkalle
- uusi rakennusoikeus (suluissa vanha): 2500 (2750)
- korttelialueen rajaa tarkistetaan
» osa siirretdan YO-1 —kortteliin; istutettavaa alueen osaa jatketaan
talle alueelle
+ pieni kulma YO-1sta AK-1een

- maanalaisen pysakdinnin (ma/p) rajausta muutetaan uuden rakentami-
sen mukaiseksi

- tonttijaon muutos tarkistetaan
- selostus tarkistetaan muutosten mukaiseksi

Muutokset kaavamaarayksiin

Rakennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisesti. Tekniset tilat, kuten ilmanvaihtokonehuoneet, on integroi-
tava siten, etta ne eivat erotu rakennuksen muusta hahmosta. AK-4—kort-

telialueen-itdisemman-rakennuksen-tekniset tilat saavat ulottua-neljannen

Hustaken inklusive tekniska utrymmen ska halla hdg kvalitet och passa in i
stadsbilden. Tekniska utrymmen, sasom ventilationsmaskinrum, ska integ-
reras sa att de inte sticker ut fran den 6vriga byggnadsmassan. Férde-tek-

KH paatti muutetun paatésehdotuksen mukaisesti, etta AK-1 —korttelialu-
een itdisemman rakennusmassan pohjoisosa poistetaan ja neljakerroksi-
nen osuus jatketaan koko jaljelle jadvan rakennusmassan matkalle. Kortte-
lialuerajaukset, tonttijako ja rakennusoikeus tarkistetaan muuttuneen tilan-
teen mukaiseksi. Vastaavat muutokset tehdaan liitteiden kaavamaarayksiin



ja kaavakarttaan.

Lisaksi KH hyvaksyi asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin lau-
suntoihin laaditut vastineet ja asetti liitteen mukaisen 3. kaupunginosan,
korttelin 400 tonttia 5 (Helsingintie 10) seka katu- ja puistoalueita koskevan
asemakaavan muutosehdotuksen, johon sisaltyy sitova tonttijako ja tontti-
jaon muutos, nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan ajaksi
kaupungin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille seka pyytada asema-
kaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.



