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KAUPUNGINTALON ALUE

Asemakaavan muutos
1. kaupunginosan korttelin 8 tontit 12—13 ja 16, 2. kaupunginosan kortteli 210 seka virkistys-
ja katualueet (Kauniaistentie 10, Junghansinkuja 1-3 ja 4-6, Leankuja 2—4)

Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 31.10.2019 paéivattya asemakaavakarttaa.
Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupunginhallitus on paattanyt
15.6.2016 § 119 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta. Vireilletulosta on kuulutettu
16.8.2016.

Valmistelija / lisdtiedot:
Kauniaisten kaupunki
Maankdyttoéyksikké

PL 52 02701 Kauniainen

Marko Lassila 050 382 9313

etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Kauniaisten kaupunki
Grankulla stad

31.10.2019
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1.1 Suunnittelualue
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Suunnittelualue kasittdd 1. kaupunginosan korttelin 8 tontit 12—13 ja 16, 2. kaupunginosan
korttelin 210, osia Laaksokujan, Thurmanin puistotien, Kauppalantien ja Junghansinkujan
katualueista (235-1-9901-0 ja 235-2-9901-0 seka kiinteisto 235-402-2-248) seka 2. kaupunginosan
virkistysalueita (kiinteistot ja maaraalat 235-2-9903-500, 235-402-2-4 ja -M601, 235-402-2-179,
235-402-2-249, 235-404-3-72 sekd 235-404-3-111 ja -M601 ja -M602). Suunnittelualueen
kiinteistdt ovat kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta kuvassa 6 esitettyja alueita.

¢~ S P b ’ 552 ~ 0 A

i

Kuva 1. Suunnittelualueen likimaarainen sijainti ortokuvalla (2015).

1.2  Suunnittelutilanne

1.2.1 Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen
alueeksi. Ympadristoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.

vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistettdavan
alueen kehittamisperiaatemerkinta.
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Kuva 2. Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmakartasta.
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Vireilla olevassa Uusimaa-kaava 2050 -ehdotuksessa suunnittelualue kuuluu taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeeseen seka paakaupunkiseudun ydinvyohykkeeseen, jonka lisdksi se on
osoitettu merkinnalla "keskustatoimintojen alue, keskus”.

1.2.2 Maankayton yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymadssd maankadyton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) kaupungintalon tontti on osoitettu julkisten palvelujen (PY) ja hallinnon alueeksi,
jolle osoitettu arvokas rakennus (Gula Villan). Villa Junghansin tontti (Junghansinkuja 1) on
osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY) ja alueeksi, jolla on erityisia
ympdristdarvoja. Villa Junghans on osoitettu arvokkaana rakennuksena. Junghansinkuja 3, 4 ja 6
sekd Leankuja 2 tontit on osoitettu kerrostalovaltaisiksi asuntoalueiksi (AK). Smedsintien
pallokentdn ympadristd on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL). Alueelle on osoitettu arvokas
rakennus.

RN . .

% . A A In b N 4
Kuva 3. Ote Kauniaisten maankayton yleissuunnitelmasta 2004 (Masu

4

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 tehostettavana/tiivistettavdnd ja kiinteiston
kayttotarkoituksen uudelleenarvioitavana kehittamiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan
ohjeellisessa priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittémassa laheisyydessa
sijaitsevat kohteet seka kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alue
on esitetty asuinkerrostalokohteena.

1.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella ovat voimassa sisdasiainministerion 27.6.1961 vahvistama asemakaava
(Ak 26), sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama asemakaava (Ak 33), sisdasiainministerion
29.1.1965 vahvistama asemakaava (Ak 34), sisdasiainministerion 18.2.1971 vahvistama
asemakaava (Ak 54), sisdasiainministerion 23.2.1976 vahvistama asemakaava (Ak 72),
ympdristéministerion  19.5.1989  vahvistama asemakaava (Ak 107), Kauniaisten
kaupunginhallituksen 16.11.1994 hyvdksyma asemakaava (Ak 140), ymparistéministerion
16.4.1996 vahvistama asemakaava (Ak 151) ja Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.3.2000
hyvaksyma asemakaava (Ak 160).



Kaupungintalon alue, Ak 221 12.12.2017 6(35)

£ Ak 151

RNy ETEN 7y

- .
S - e b

Kuva 4. Suunnittelualueella voimassa olevat kaava-alueet.

Kaupungintalon tontti 16 on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y), jolle on osoitettu
rakennusoikeutta kolmeen ja puoleen (Ill %) kerrokseen 10500 k-m?2. Villa Junghansin tontti 2 on
osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y-2), jolle on osoitettu suojeltu rakennus ja
rakennusoikeutta kahteen kerrokseen 2500 k-m?2. Junghansinkuja 3 rakentamaton tontti 3 on
osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-4), jolle on osoitettu rakennusoikeutta kolmeen
kerrokseen (I11) 2500 k-m?2.

Junghansinkuja 4 ja 6 (tontit 12 ja 13) on osoitettu liiketalojen ja asuinrakennusten
korttelialueeksi (A). Tontille 12 on osoitettu rakennusala vain asumiseen kadytettavaa rakennusta
varten ja rakennusoikeutta kolmeen kerrokseen (Ill) 3000 k-m2. Tontille 13 on osoitettu
rakennusala vain asumiseen kaytettdvaa rivitaloa varten ja rakennusoikeutta yhdesta
puoleentoista (I-1 %) kerrokseen 817 k-m? seki rakennusoikeutta talousrakennukselle 136 k-m?2.
Leankuja 2 (tontti 1) on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), jolle on osoitettu
rakennusoikeutta kolmeen kerrokseen (lll) 3300 k-m2. Smedsintien pallokenttd on osoitettu
urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), jolle on osoitettu ohjeellinen rakennusala
huoltorakennusta varten (h).
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Kuva 5. Ote asemakaavojen yhdistelmakartasta.

1.2.5 Asemakaavallinen ideakilpailu

Kaupunki jarjesti asemakaavallisen ideakilpailun yhdessa Suomen Arkkitehtiliitto SAFAn kanssa
kaupungintalokorttelin alueesta. Kilpailun tavoitteena oli koota ideoita asemakaavan
muutostyohon keskusta-alueen kehittamisen jatkamiseksi. Tarkoituksena oli laajentaa
Kauniaisten keskustaa korkeatasoisesti tdydentavaa, 2000-luvulla toteutunutta
kaupunkirakennetta Kauniaistentien eteldpuolelle siten, ettd kaupungintalokortteli viimeistelee
keskustan rakennetun kokonaisuuden. Kilpailualueeseen sisaltyi kaupungintalon tontin lisdksi
kerrostalotontti osoitteessa Junghansinkuja 3. Kilpailun tulos julkaistiin 19.5.2016. Palkitut
ehdotukset |6ytyvat kaupungin internetsivuilta (www.kauniainen.fi/kaupungintalokortteli).

Arkkitehtikilpailun voittanut ehdotus "Huvilat" perustuu kaupunkirakenteen kannalta
luonnollisesti sijoitettuihin suorakulmaisiin ja puoliavoimiin kortteleihin. Ratkaisulla alueelle jaa
runsaasti avointa julkista tilaa, joka mahdollistaa Kauniaisille ominaisen vehreyden sailymisen.
Ehdotus sdilyttdda rakentamattomana niin ikdan Kauniaisten kaupunkirakenteen kannalta
olennaisen Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien kulmaan sijoittuvan viheralueen. Ehdotuksen
rakenne on mittasuhteiltaan sopusuhtainen ja mahdollistaa monipuolisen asuntosuunnittelun
seka realistisen pysakointiratkaisun. Kaupungin hallinnon toiminnot on sijoitettu nykyiselle
sijainnille osoitettuun uuteen kortteliin. Jatkosuunnittelussa ehdotusta on tarkoituksenmukaista
muokata siten, ettd rakenne ja toiminnot synnyttavat eheaa, viihtyisaa ja Kauniaista taydentavaa
kaupunkitilaa. Asemakaavan muutosta on suunniteltu palkittuja ehdotuksia kehittamallad ja
samalla lunastettujen ehdotusten vahvuuksia hyodyntamalla.

1.2.6 Rakennusjarjestys
Valtuusto hyvaksyi 10.6.2013 Kauniaisten rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 1.8.2013.
1.2.7 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta tayttdaa asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.


http://www.kauniainen.fi/kaupungintalokortteli
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1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteistot ovat kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta kuvassa 6 esitettyja

alueita.
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Kuva 6. Suunmttelualueen maanomlstus Yk5|ty|sten omlstamat Kiinteistot
on korostettu violetilla varilla.

1.3.2 Rakennettu ymparistd

Maankaytto

Alue sijoittuu Kauniaistentien, Thurmanin puistotien, Kauppalantien, Leankujan ja Smedsintien
rajaamalle alueelle. Suunnittelualueen pohjoispuolella on kaupungin liikekeskusta, lansi- ja
itdpuolella kerrostaloja ja kaakkoispuolella pientaloasutusta. Kaupungin omistamia rakennuksia
suunnittelualueella ovat vuonna 1978 valmistunut kaupungintalo, vuonna 1907 valmistunut
Keltainen Huvila/Gula Villan, wvuonna 1986 valmistunut valiaikaiseksi rakennettu
paivakotirakennus, 1910-luvulla rakennettu Villa Junghans ja siihen liittyvd 1985 valmistunut
laajennusosa sekd 1920-luvulla rakennettu asuinrakennus (puutarhurin asunto). Alueen itdosan
yksityisessa omistuksessa olevat rivitalo- ja kerrostalorakennukset ovat valmistuneet vuonna
1964. Alueen lounaisosan yksityisessa omistuksessa olevat kerrostalorakennukset ovat
valmistuneet vuonna 1965.

Kaupungintalosta on tehty viimeisen 10 vuoden aikana 19 kpl erilaisia tutkimuksia. Tutkimuksissa
on todettu mm. sisdilmaongelmia, joiden vuoksi osa henkilokunnasta on siirtynyt vaistétiloihin.
Kaupungintalon saneerausta ja sen laajuutta sekd kustannuksia on selvitetty laajasti.
Kaupungintalon saneeraushankkeen hankesuunnitelmaa on kasitelty yhdyskuntalautakunnan ja
kaupunginhallituksen kokouksissa kevddlla 2015. Hankesuunnitelmassa esitetty laajimman
korjausvaihtoehdon mukaiset kokonaiskustannukset olivat tuolloin 4,15 miljoonaa euroa (alv 0
%).

Edelld esitetty summa perustuu sen aikaiseen tietoon, jolloin tuolloin esitetylld laajuudellakin
kustannustaso on noussut. Em. summassa ei ole mydskdaan huomioitu rakentamisaikana
ilmenevista lisatyotarpeista eika vaistotiloista aiheutuvia kustannuksia. Lisaksi vanhan
saneeraaminen jattaa epavarmuustekijoita rakennuksen kuntoon saamisesta. Kaupungintalon
rakentamisajankohdan rakennustapaan liittyy riskirakenteita (mm. perustamistapa,
kapillaarikatkojen puute), joita ei ole suunniteltu korjattavaksi, koska niiden korjaus nostaisi
kustannuksia todella merkittavasti. Myohemmin on todettu, ettda todelliset kustannukset
noussevat vahintdan 6 miljoonaan euroon vuoden 2015 laskelman laajuudessakin.
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Em. selvitykset, kustannusarviot seka luottamushenkiléiden kanssa kaydyt keskustelut
huomioiden on paadytty siihen, ettd nykyistd kaupungintaloa ei ole tarkoituksenmukaista
sailyttdd. Kaupungintalo sijaitsee keskeisesti alueella, jolloin sen purkaminen antaa enemman
vapauksia  alueen  suunnitteluun.  Suunnitteluratkaisussa  esitettyjen  integroitujen
hallintotilaratkaisujen etuina voidaan pitda toimintojen joustavampaa muunneltavuutta,
laajennettavuutta ja supistettavuutta. Tyoympadriston uudet monitilaratkaisut mahdollistavat
toimitilojen tehokkaamman kayttéasteen ja muunneltavuuden.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Kauniaistentie on padkatu, joka yhdistdd Kauniaisten keskustan ja radan kaakkoispuolen
asuinalueet. Thurmanin puistotie ja Kauppalantie ovat kokoojakatuja. Laaksokuja, Leankuja ja
Junghansinkuja ovat paikallisia tonttikatuja.

Kevytliikenne

Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien molemmin puolin kulkee yhdistetty jalankulku- ja
pyoratie. Kauppalantielld, Laaksokujalla ja Smedsintielld jalankulku- ja pyoratie on vain toisella
puolella katua. Suunnittelualueen lapi kulkee jalankulku- ja pyoratie Kauniaisten keskustasta
Smedsintielle, yhdistyen aina Espoon puolen jalankulku- ja pyoratieverkkoon.

Julkinen liikenne

Kauniaisten rautatieasema, jossa pysahtyy lahijunat, sijaitsee n. 0,2—-0,5 kilometrin etaisyydella.

|

© Espoon, Helsing
Y ]

Kuva 7. Julkiset liikenneyhteydet, © HSL linjakartta.

Lahimmat Espoon ja seutuliikenteen bussilinjat liikennoivat Kauniaistentielld, Tunnelitiell3,
Thurmanin puistotielld ja Kauppalantielld (212, 224, 232, 533, 548 ja 549).



Kaupungintalon alue, Ak 221 12.12.2017 10(35)

1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti arvokas Villa Junghans on suojeltu
asemakaavassa. Keltainen huvila/Gula Villan seka Villa Junghansiin liittyva puutarhurin asunto
tullaan suojelemaan asemakaavan muutoksella. Asemakaavan muutoksen toteuttaminen
edellyttda, ettd Kaupungintalo puretaan. Tastd johtuen kaupungintalosta laadittu
rakennushistoriallinen selvitys, jossa kaupungintalon historia on dokumentoitu.

1.3.4 Ympariston hairidtekijat

Liikenne

Kauniaistentielld on suoritettu liikennelaskennat marras-joulukuussa 2018. Tuolloin aamu- ja
iltahuipputuntien yhteenlaskettu liikkennemaara Kauniaistentien ja Tunnelitien liittymassa oli n. 6
900 ajoneuvoa ja raskaan liikenteen 3,8 %. Espoon kaupungin liikennelaskentojen mukaan
keskimaaradinen arkivuorokausililkkenne (KAVL) Kauniaistentielld oli n. 13 400 ajon./vrk. syksyll&d
2018. Maara on vahentynyt 160 ajon./vrk. vuoteen 2017 verrattuna.

Kauppalantiella on suoritettu liikennelaskennat marraskuussa 2018. Tuolloin KAVL
Kauppalantielld vélilla Yhtiontie-Junghansinkuja oli 4 420 ajon./vrk. ja raskaan liikenteen osuus
4,7 %. Laskennallinen syksyn KAVL Kauppalantiella oli n. 4 550 ajon./vrk.

Asemakaavan muutosta varten on laadittu tarkemmat liikenneselvitykset, joihin sisaltyy
liilkenneverkon toimivuustarkastelu sekd meluselvitys ja ilmanlaatuarvio.

IlImanlaatu ja melu

IlImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetdisyyksiin, jotka on esitetty Elinkeino-, liikenne-
ja ympaéristokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa 2/2015 ”Iimanlaatu maankadytén suunnittelussa”.
Suunnittelualueen ymparistd on avoin ja hyvin tuulettuva, joten suositusetdisyydet vastaavat
todellista tilannetta. Kaava-alueen kannalta merkittavin paastdlahde on Kauniaistentie, jonka
vuorokausiliikennemadara on 13000 - 14 000 ajoneuvoa. Myds Thurmanin
puistotien/Kauppalantien paastoilld voi olla vaikutusta ilmanlaatuun.

HSY seurasi jatkuvatoimisesti ilmanlaatua vuoden 2018 ajan. Mittausasema sijaitsi
Kauniaistentien ja Tunnelitien risteyksen valittomassa laheisyydessa. Mittauksilla selvitettiin,
kuinka korkeiksi pitoisuudet nousevat Kauniaisten keskustassa. llmanlaatu Kauniaisissa oli
mittausten mukaan enimmakseen hyva. Korkeimmat pienhiukkaspitoisuudet syntyivat nk.
katupélyaikaan, ajanjaksoilla, jolloin katuja ei pystynyt pesemaéan esim. yopakkasten vuoksi.

Asemakaavan muutosta varten on laadittu ilmanlaatu- ja meluselvitykset. Selvityksen perusteella
ilmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteitd tai rakenteellisia erityisvaatimuksia.
IlImanlaatua koskeva tien reunan ja rakennuksen valinen vahimmaisetaisyys ylittyy rakennuksen
pohjoisnurkan kohdalla, mutta ylitys on vdahainen. Muiden julkisivujen osalta suunnittelukohde
tayttda HSY:n arviointiohjeen mukaiset vahimmaisetdisyydet ja suurimmaksi osaksi myods
suositusetdisyydet.

Melu

Suunnittelualueelle kohdistuu jonkin verran tie-, raide- ja lentoliikenteen melua. Tieliikenteen
melua alueelle muodostuu Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien/Kauppalantien
ajoneuvoliikenteesta ja raideliikenteen melua pohjoispuoliselta junaradalta. Lentomelun suhteen
kaava-alue ei ole Uudenmaan maakuntakaavan (vahvistettu 8.11.2006) mukaan varsinaista
lentomelualuetta, jolle ulottuisi Helsinki-Vantaan lentoaseman lentomelualue (LDEN 50<55
dB(A)). Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemeluselvityksen 2015 mukaan alue ei ole
lentomelualuetta (LDEN (50) dB) eikd verhokdyrd (LDEN 55 dB) ylety Kauniaisiin
ennustetilanteessa vuonna 2025. Lentomelu saattaa aiheuttaa ajoittain hairiota Kauniaisten
alueella, minkd wvuoksi rakentamisen yhteydessd olisi hyvd varmistaa, ettd rakennusten
ulkovaipan &aneneristavyys lentomelu huomioiden on riittava. Asemakaava-alueen ulko-
oleskelualueilla sovelletaan padivdajan 55 dB raja-arvoa.
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Asemakaavan muutokseen liittyvdn meluselvityksen mukaan suunnittelualueen pohjoisosa
sijaitsee osin yli 55 dB:n meluvydhykkeelld. Tasta johtuen sielld sijaitsevalle puistoalueelle ei saa
sijoittaa herkkia toimintoja, kuten leikkipuistoa.

KAUNIAINEN Paiviajan keskiddnitaso - ﬁt:(hjoismailnena"'
LAeq,7-22 eliikennemelumalli:
laskentakorkeus 2 m

KAUPUNGINTALON ALUEEN 2
laskentatiheys 5x 5 m

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN

MELUSELVITYS [0 Olemassa alevat rakennukset

[ suunniteliut rakennusmassat \ \ \ I )

Ennustetilanne 2030

'WSP Finland Oy
14.10.2019

Tieliikenteen aiheuttamat
melutasot

Kuva 8. Ote Kauniaisten kaupungintalon alueen meluselvityksesta (WSP Finland Oy, 2019).

Rakennusmassan itd- ja eteldpuolen piha- ja oleskelualueet sijoittuvat alueille, joilla olosuhteet
ovat melun kannalta hyvat. Pohjois- ja lansipuolelle rakennusmassaa jaa alueita, jotka ovat ns.
melualueella. Piha- ja oleskelualueet voidaan kuitenkin osoittaa rakennuskokonaisuuteen
liittyviltd meluttomilta piha-alueilta. Asuntoihin liittyvat ja kattotasolle sijoittuvat oleskelualueet
tulee suojata melulta parvekelasein seka kattotasolla esim. tiiviilla lasikaiteella.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupunginhallitus on paattanyt
15.6.2016 § 119 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta.

Tavoitteena on muuttaa korttelin 8 tontin 16 (Kauniaistentie 10) ja korttelin 210 tontin 3
(Junghansinkuja 3) asemakaava ensisijaisesti asumiseen seka palveluja ja kaupungin hallintotilat
mahdollistavaksi. Asemakaavan muutoksen yhteydessa tutkitaan myos korttelin 210 tontin 2
(Junghansinkuja 1) ulottuvuus ja toimintojen sijoittuminen seka virkistys- ja katualueiden
aluevaraukset ja toiminnot seka paivitetdadan asemakaavamerkinnat korttelin 8 tonttien 12 ja 13
(Junghansinkuja 4 ja 6) osalta seka korttelin 210 tontin 1 osalta (Leankuja 2). Kaavamuutoksen
yhteydessa laaditaan tarkoituksenmukaisilta osin tonttijaot ja tonttijaon muutokset.

Asemakaavan vireille tulon jdlkeen Smedsintien pallokentan itdpuolella sijaitsevan maaraalan
235-404-3-111-M602 omistajat ovat esittdneet omistamansa alueen muuttamista tonttimaaksi.
Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi.
Esityksen mukaan muutos olisi yhdensuuntainen kaupungintalon alueen tiivistamistavoitteen
kanssa. Alue sijaitsee pientaloalueella ja tdydentaisi ndin alueen pientalomaista luonnetta. Tontti
mahtuu hyvin urheilukentdn ja vanhojen pientalojen véliin ja olisi sopusoinnussa muiden
Smedsintien rakennusten kanssa.
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3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 VYleisperustelu ja -kuvaus

Kaupunki jarjesti asemakaavallisen ideakilpailun yhdessd Suomen Arkkitehtiliiton kanssa
kaupungintalokorttelin alueesta. Kilpailun tavoitteena oli koota ideoita asemakaavan
muutostyohon keskusta-alueen kehittdamisen jatkamiseksi. Tarkoituksena oli laajentaa
Kauniaisten keskustaa korkeatasoisesti tdydentavas, 2000-luvulla toteutunutta
kaupunkirakennetta Kauniaistentien eteldpuolelle siten, ettd kaupungintalokortteli viimeistelee
keskustan rakennetun kokonaisuuden.

Arkkitehtikilpailun  voittanut ehdotus "Huvilat" perustui kaupunkirakenteen kannalta
luonnollisesti sijoitettuihin suorakulmaisiin ja puoliavoimiin kortteleihin. Ratkaisulla alueelle jai
runsaasti avointa julkista tilaa, joka mahdollistaa Kauniaisille ominaisen vehreyden sailymisen.
Ehdotus sadilyttdada rakentamattomana niin ikdan Kauniaisten kaupunkirakenteen kannalta
olennaisen Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien kulmaan sijoittuvan viheralueen. Ehdotuksen
rakenne on mittasuhteiltaan sopusuhtainen ja mahdollistaa monipuolisen asuntosuunnittelun
seka realistisen pysakointiratkaisun.

Toiseksi tullut ehdotus ”Tillsammans” ratkaisi suunnittelutehtavan yhdelld nauhamaisella
rakennuksella. Ehdotuksessa ymparilld soljuva puisto saa paaroolin. Lansipuolen puisto on
selvasti julkinen ja korostaa Thurmanin puistokadun ja Keltaisen Huvilan asemaa
kaupunkirakenteessa. Myo6s nykyinen kaupungintalon eduspuisto sdilyy. Korttelin itdpuoli
muodostuu sekd julkisen ettd yksityisempien piha-alueiden sarjaksi. Privaatimmat alueet
sijoittuvat hyvin rakennuksen kainaloihin. Maantasoasunnoille on osoitettu selkedsti oma
sisdankaynti- ja terassivyohyke. Kortteli muodostaa voimakkaan uuden imagotekijan Kauniaisiin.

Ensimmaiseksi ja toiseksi tulleet ehdotukset ovat visuaalisesti hyvin erilaisia, mutta jattavat lahes
samat alueet rakentamatta. Niiden takana olikin sama arkkitehtitoimisto, joka helpotti
jatkosuunnittelua.

Kaavoituksen kaynnistamisen jalkeen yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenten
kanssa keskusteltiin asemakaavan muutoksen tarkeimmistd tavoitteista ja linjauksista seka
jatkosuunnittelun aikataulusta. Tdssa yhteydessa jatkosuunnitteluun toivottiin jo aiemmin
madriteltyjen tavoitteiden liséksi mm. korttelien avointa rakennetta, mika edellytti voittaneen
ehdotuksen voimakasta muuttamista tai vastaavasti siirtymista toiseksi tulleen ehdotuksen
suuntaan. Samassa  keskustelussa linjattiin, ettd valmistellaan ainoastaan yhta
suunnitteluratkaisua, jolloin ldahtokohdaksi asettui se, ettd nykyistd kaupungintaloa ei
lahtokohtaisesti sdilytetd. Keskustelussa tuli yksimielisesti selvadksi, ettd kaupungintalon
saneerauskustannukset nousevat niin korkeaksi, etta se ei ole taloudellisesti kannattavaa.

Asemakaavan muutosluonnosta varten laaditussa viitesuunnitelmassa tutkittiin kevaalla 2016
ratkenneen yleisen asemakaavallisen ideakilpailun 1. ja 2. palkinnolla palkittujen téiden ”Huvilat”
ja "Tillsammans” pohjalta yleissuunnitelmatasoinen suunnitelma asemakaavoituksen pohjalle.
Suunnitelma muotoutui esitettyyn muotoonsa useiden vaihtoehtoisten
maankayttoratkaisuvaihtoehtojen jalkeen. Suunnitteluratkaisua esiteltiin toukokuussa 2017
vhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenille, joilta saatiin yksimielinen kannatus
suunnitelman viimeistelemiseksi asemakaavan muutosluonnoksen viitesuunnitelmaksi.
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Kuva 9. Luonnosvaihe: Liittyminen kaupunkirakenteeseen, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy.

Suunnittelutyota on jatkettu ja tarkennettu kaavaluonnosvaiheesta saadun palautteen seka
laadittujen lisdselvitysten ja jatkosuunnitelmien pohjalta. Jatkosuunnittelussa on tutkittu
tarkemmin seka kortteleiden ettd ulkoalueiden osalta korttelitason suunnitteluratkaisut ja
rakentamistapa.

Viitesuunnitelman tavoitteet

Suunnitelman ldhtokohtana on sovittaa kaupungintaloalueen korttelit osaksi Kauniaisten
omaleimaista kaupunkirakennetta sekd huvila- ja puutarhakaupunkia. Kaupungin hallinnon
toiminnot on esitetty osaksi uutta korttelirakennetta, joka muodostaa kutsuvan ja viihtyisan
kokonaisuuden keskustarakenteen jatkoksi. Uusi tunnistettava kerrostuma vahvistaa Kauniaisten
identiteettia.

Kuva 10. Ehdotusvaihe: Liittyminen kaupunkirakenteeseen, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy.
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Tavoitteena on ollut suunnitella keskusta-alueelle mitoitettu korttelikokonaisuus, joka tukee seka
asumisen etta kaupallisten ja hallinnollisten palvelujen kehitysta. Uusi rakenne on toiminnoiltaan
padosin asumista. Lisaksi alueelle sijoittuvat kaupungin hallinnon tilat ja Iahipalveluja seka tyo- ja
liiketiloja maantasoon keskustarakenteeseen ja Gula Villaan liittyen. Kokonaisuuden kerrosala (24
665 k-m?) on hieman kilpailuvaihetta (Huvilat 25 090 k-m?2 / Tillsammans 25 310 k-m?) pienempi.

Viitesuunnitelma

Suunnitteluratkaisussa korostetaan alueen kaupunkimaista, mutta samalla luonnonlaheista
luonnetta. Rakentaminen maanalaisine pysakadintilaitoksineen on keskitetty nauhamaiseksi
rakenteeksi, joka sijoittuu padosin jo rakennetuille alueille (purettavat rakennukset,
liikennealueet ja pysakointikentat). Nain saadaan sdilytettya mahdollisimman suuri ja yhtendinen
sekd luonteeltaan avoin kokonaisuus, jolla varmistetaan luonteva liittyminen maastoon,
ymparoiviin rakennuksiin ja toimintoihin.

Korttelirakenne avaa ja sulkee sisdansa eriluonteisia kaupunkitiloja ja kohtaamispaikkoja. Se
kaartuu rajaamaan  Kauniaistentietd = muodostaen samalla  paatteen  Tunnelitien
kaupunkindakymalle. Kauniaistentielle avautuu puistomainen sisdankayntiaukio. Aukiolle ja
Kauniaistentielle avautuen sijoittuvat kaupungin hallinnon tilat sekd maantason liike- ja
palvelutilat. Avara puistopiha mahdollistaa monipuoliset toiminnot ja eri-ikdisten
kayttajaryhmien tarpeet. Se jakautuu tilallisesti pienempiin suojaisiin poukamiin.

Keltaisen huvilan ymparille rajautuu Artesaaniaukio, jossa asuinrakennusten puistotasossa
sijaitsee monikdyttoista tilaa joko asuntoihin liittyville tai ulosvuokrattaville ty6- ja harrastetiloille.

Rakennusten arkkitehtoninen kokonaisuus muodostuu tunnistettavista, mutta samalla
luonnonympadristéa rauhallisesti kehystavastda massoittelusta. Kokonaisuus voidaan jakaa
kolmeen tai useampaan toteutusyksikkéon. Rakennukset ovat keskustarakenteeseen pain viisi-
kuusikerroksisia. Kaupungin hallinnon tilat sijoittuvat maantasokerroksiin Tunnelitien paatetta
korostaen. Maaston noustessa kohti eteldd korttelirakenne madaltuu nelikerroksiseksi.
Kattokerros on kauttaaltaan sisdanvedetty (2-3m) ja jaksotettu pienempimittakaavaisiin
huvilamaisiin osiin.

Rakennusten maantaso ja peruskerrokset ovat paikalla muurattua eldvdpintaista vaaleaa tiilta
(valkoisen, vaalean keltaisen, vaalean harmaan ja vaalean punertavat sdvyt). Maantason liike-
tyo- ja yhteistilat ovat ilmeeltddan avoimia ja niissd on suuret ikkunat. Asuntojen lasitetut
parvekkeet hahmottuvat sisdanvedettyind. Parvekekaiteet ovat maalattuja teraslattakaiteita ja
parvekelasitukset tdyskorkeita. Tiilijulkisivuilla kannustetaan erkkereiden, ranskalaisten
parvekkeiden ja kuistien rakentamiseen. Niille on varattu metrin syvyinen vyéhyke rakennusalan
ulkopuolelle. Julkisivun vaihtelevat reliefiaiheet luovat tunnistettavaa inhimillistd mittakaavaa ja
antavat asunnoille monipuolisia tilallisia ja ulkotilaan avautumisen mahdollisuuksia. Erkkerit saa
rakentaa rakennusoikeuden lisdksi. Erkkereiden sijainnin tulee vaihdella kerroksittain ja ne voivat
olla korkeintaan 5m leveitd. Kattokerrokset hahmottuvat kevyen paviljonkimaisina. Niiden
julkisivut ovat vaaleaksi kasiteltya puuta ja terassien kaiteet maalattua metallilattakaidetta.

Maantasokerrosten asuntojen kerroskorkeudet vaihtelevat suunnittelualueen maastonmuotoja
hyédyntdaen. Osa asunnoista sijoittuu kahteen tasoon. Asuntoihin liittyy eriluonteisia ulkotiloja
pohjoisosan urbaanimmista tiilimuurilla rajatuista terasseista eteldaosan luonnonmukaisempiin ja
valjempiin etupihoihin. Asuntojen lattiapinnat nostetaan 0,5-1m ympardivdd maantasoa
ylemmaksi.

Tiilijalustan kattopinnat ovat oleskelu- ja/tai viljelyterasseja ja/tai viherkattoja (maksaruoho-,
sammal- tai keto).
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Kulkuyhteydet ja pysdkointi

Ajoneuvo- seka  kavely- ja  polkupyordliikenteen  verkosto  tukeutuu olevaan
kaupunkirakenteeseen. Nykyisia kavely- ja polkupyorayhteyksia parannetaan ja niiden varrelle
rakentuu tilalliselta luonteeltaan elamyksellinen ja toiminnalliselta luonteeltaan monipuolinen
ulkotilojen sarja. Hulevedet keratddan maastonmuotoja mukaillen sadevesipuutarhoihin.
Junghansinkuja muutetaan istutetuksi pihakaduksi.

Pysakointi sijoittuu pdadosin maanalaiseen, osittain rakennusrungon alaiseen ratkaisuun.
Pysakointilaitos voidaan jakaa kahteen tai kolmeen toteutusyksikkoon. Sisddnajot sijoittuvat
Laaksokujalle, Thurmanin puistotielle ja Junghansinkujalle. Tarvittaessa ne voidaan keskittda
kahdelle sisdanajolle Laaksokujalta ja Junghansin kujalta. Porrashuoneista on yhteys
pysakointitasolle. Maantasossa on lisdksi asiointi- ja vieraspaikkoja pienina yksikkoina.

Kaupungin hallinnon tilat

Kaupungin hallinnolle on tutkittu helposti lahestyttavat ja kutsuvat tilat, jotka avautuvat
monipuolisesti keskustarakenteeseen. Tilat sijoittuvat kahteen tasoon. Paasisdaankdynti on
Kauniaistentieltd. Ensimmaisessd kerroksessa sijaitsevat avoimet vyleisotilat aputiloineen.
Aulatilaan liittyy co-working-, nayttely- ja ravintolatiloja seka osa neuvottelutiloista. Valtuustosali
sijoittuu ravintolatilojen yhteyteen, puistoon avautuen. N&in sali aputiloineen on monipuolisesti
kdytettavissa eri aikoina ja eri kdyttdjaryhmille. Tyotilat ja osa neuvottelutiloista sijoittuvat
toiseen kerrokseen. Tyoétilojen pohjaratkaisu on avoin ja muunneltava. Suunnitelmassa on
esitetty sekd tyohuoneita ettd avotoimistoa. Huollon ja henkilokunnan sisddankaynnit
sosiaalitiloineen sijoittuvat Laaksokujan puolelle.

Asunnot ja porrashuoneet

Esitetty massoittelu ja runkosyvyys mahdollistavat monipuolisen asuntojakauman. Asunnot
voidaan avata molempiin suuntiin maiseman ja ilmansuuntien mukaan. Asuntoihin liitetdan
monipuolisia ulkotiloja, joiden suuntaukset vaihtelevat rakennusmassan ja ilmansuuntien
mukaan. Porrashuoneiden sisddnkayntikerrokset rakennetaan lapi rungon valjiksi ja kutsuviksi.
Porrashuoneisiin saadaan valoa myos kattokerroksen kautta.

Yhteistilat

Yhteistiloja sijoitetaan keskitetysti rakenteen avainkohtiin. Kaupungin hallintotilojen ylapuolelle
sijoittuu suurempi koko korttelialuetta palveleva yhteistila, joka avautuu laajan kattoterassin ja -
puutarhan kautta kolmeen ilmansuuntaan. Tilan voi tutkia toimivan myds laajemmin
kaupunkilaisten kaytdssa. Lisdksi kattokerroksiin sijoittuu pienempia kerho- ja saunatiloja
tunnistettaviin  paikkoihin, Ilapikulkujen yhteyteen ja korttelirakenteen eteldapaahan.
Kattokerroksiin  rakennetaan lisdksi  yhteiskdyttoisia =~ terasseja ja  mahdollisuuksia
kaupunkiviljelyyn. Varastot ja tekniset tilat sijoittuvat padosin pysakointitasolle.
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Kuva 11. Viitesuunnitelma, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy.

Asemakaavan muutos perustuu Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan.
Suunnitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti Kauniaisten keskustassa seka rakennusten
sopeutuminen niin puistoymparistéén kuin arkkitehtuuriinkin. Taydennysrakentaminen on
padkaupunkiseudun kaupunki-/aluekeskukseen soveltuvaa, Kauniaisten keskustan ymparistoa
taydentavaa ja arkkitehtonisesti korkeatasoista. Suunnittelualue muodostaa omaleimaisen osan
keskustan kerrostuneeseen kokonaisuuteen.

Tontti tarjoaa viihtyisat ja turvalliset alueet kaikenikdisten asukkaiden toiminnoille.

Asemakaavan muutostyon yhteydessa on tutkittu maaraalan 235-404-3-111-M602 omistajien
ehdotusta alueen muuttamiseksi tonttimaaksi. Alueen on sdilyttdminen urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueena (VU) on perusteltua: Alue toimii vahimmillddnkin suoja- ja
vihervyohykkeena Smedsintien pallokentéan ja pientaloasutuksen valissa. Kaupungintalon alueen
kehittdminen mahdollistaa nykyisen pallokentdn alueen kehittdmisen urheilu-, viher- ja
virkistysalueena sekd helpommin saavutettavaksi. Nain ollen kaavaehdotukseen ei ole osoitettu
asuinrakentamista ko. alueelle.

3.2 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 66871 m?, jolle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa
33 545 k-m? mika vastaa aluetehokkuutta e,=0.50.

Alueen korttelitehokkuudet ovat valilla e=0.10-2.61. Tehokkuusluvut korttelialueittain ovat:
e (C-1 e=26],
o AK-2 e=1.70,
e AK-3 e=0.95,
e AK-4 e=0.44 (Junghansinkuja 4-6),
e AK-4 e=0.52 (Kauppalantie 25/Leankuja 2),
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e AO e=0.17,
e AlL-1 e=0.10ja
o Y e=0.18.

Lisdksi kaava-alueeseen liittyy viheralueita yhteensd 20 403 m?, joka on 30 % kaava-alueen pinta-
alasta. Katu- ja lilkennealuetta on yhteensi 7898 m?, joka on 12 % kaava-alueen pinta-alasta.

3.3 KiinteistGjaotus

Asemakaavan muutoksella muutetaan 1. ja 2. kaupunginosien rajaa siten, ettd kaikki
suunnittelualueen kortteli- ja yleiset alueet kuuluvat jatkossa 1. kaupunginosaan.

Kaava-alueelle on laadittu sitovat tonttijaot ja tonttijaon muutokset AO-, AL-1-, Y- ja LPA-
kortteleiden osalta. Niilla muodostuu 1. kaupunginosan korttelin 81 tontti 1 (AO), korttelin 211
tontti 1 (LPA) ja 2 (AL-1) seka korttelin 212 tontti 1 (V).

AK-4 -korttelinosiin ei tarvitse tehda tonttijakoa, koska niiden ulottuvuudet sailyvat ennallaan.
Korttelin 8 tontti 12 sadilyy ennallaan. Korttelissa 212 sijaitseva AK-4 -korttelinosaan tehdaan
asemakaavan saatua lainvoiman kiinteistotunnuksen muutos kiinteistorekisterinpitdjan
paatokselld, koska kiinteistotunnus muuttuu kaupunginosan ja korttelinumeron muuttuessa.

Korttelin 211 C-1- ja AK-2- seka korttelin 212 AK-3 -korttelinosiin laaditaan erilliset tonttijaot
asemakaavan saatua lainvoiman. Talld mahdollistetaan joustava kiinteistonmuodostus alueen

toteutusvaiheessa.

Nykyinen 2. kaupunginosan kortteli 210 poistuu kaytosta.
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3.4 Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

3.4.1 Maankayttod
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Keskustatoimintojen korttelialue (C-1)

Asemakaavan muutoksella osa vyleisten rakennusten korttelialueesta (Y) muutetaan
keskustatoimintojen korttelialueeksi, jolle tulee sijoittaa vdhintddan 2000 k-m? hallinto- ja
virastotiloja (C-1). Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta asumiseen 6650 k-m? seka liike-
ja toimistotiloille 2350 k-m?. Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat viisi-kuusi -kerroksisille (V—
V1) rakennuksille siten, ettd ylimmassa kerroksessa saa kadyttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi
enintaan puolet (1/2) rakennuksen suurimman kerroksen alasta. Ylin kerros tulee toteuttaa
molemmin puolin sisddnvedettynd, jolloin rakennuksen hahmo nayttaytyy kokonaiskerroslukua
matalampana. Vastaavasti perusmassan pdaalle sijoittuva rakentaminen tulee toteuttaa huvila-
/paviljonkimaisesti. Korttelin pohjoisosassa rakennusmassaan liittyy kaksikerroksinen ns.
jalustaosa, joka muodostaa arkkitehtonisen aiheen ja korostaa paikkaa Tunnelintien paatteena.

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakointia varten, jonka paalle sijoittuu osa
Granipuiston vyleistd aluetta. Ajo maanalaiseen pysakointitilaan osoitetaan Laaksokujalta.
Korttelialueen pohjoisosaan, Kauniaistentien ja Tunnelitien risteyksen tuntumaan, osoitetaan
kortteliaukio korostamaan alueen keskeistda ja julkista luonnetta seka kdyntida kaupungin
hallintotiloihin.

Korttelialueen pinta-ala on n. 3450 m? ja tonttitehokkuusluku e=2.61+.
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Muutokset luonnosvaiheen jélkeen:

Korttelialuetta on pienennetty luonnosvaiheesta, jotta tavoite rakennusmassan sisdan
muodostuvasta julkisesta sisdapihasta voidaan toteuttaa kiinteistoteknisesti hel[pommin. Kyseisen
sisdpihan on tarkoitus muodostaa urbaanimpi osa Granipuistoa seka toissijainen kulkuyhteys
kaupungin hallintotiloihin. Korttelialueen rajaus on madritetty siten, ettd rakennuksen
toteuttamiseen liittyvat tekniset ratkaisut ja rasitteet ovat helpommin jarjestettavissa.
Korttelialueen rakennusoikeutta on lisdtty ensisijaisesti hallintotilojen jalustaosan
kasvattamiseksi sekd rakennusrungon syvyyden kasvattamiseksi. Muutoksella on tavoiteltu
keskeisesti sijoittuvan julkisen rakennusosan korostamista kaupunkirakenteessa. Rakennuksen
runkosyvyyden kasvattamisella tavoitellaan laadukkaampien asuntojen
toteuttamismahdollisuuksia ilman, ettd muutos nakyy kaupunkikuvassa. Luonnosvaiheessa ollut
kahdeksankerroksinen rakennuksen osa on poistettu ja ylimman kerroksen kokoa ja ulottuvuutta
on pienennetty maaraamalla sisddnvedot molemmille puolille. Alue sisaltyy uuteen kortteliin 211.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-2)

Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) ja Junghansinkujan katualueesta muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa lilke- ja toimistotilaa (AK-2). Korttelialueelle
osoitetaan rakennusalat nelja-viisi -kerroksisille (IV-V) rakennuksille siten, ettd ylimmassa
kerroksessa saa kayttda kerrosalaan luettavaksi tilaksi enintddn puolet (1/2) rakennuksen
suurimman kerroksen alasta. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta asumiseen 10600 k-
m? asumiseen ja 600 k-m? liike- ja toimistotiloille.

Liike- ja toimistotilat on viitesuunnitelmissa sijoitettu Granipuiston sekd Thurmanin puistotien
puoleiselle julkisivulle seka vahaisiltd osin Gula Villanin |dheisyyteen. Kaavalla ei ole kuitenkaan
maaratty lopullista sijoituspaikkaa, jotta niiden tarkoituksenmukaisinta sijoituspaikkaa on
mahdollista tarkastella viela rakennussuunnitteluvaiheessa. My6s kohteen toteuttajan intressi on
sijoittaa tilat siten, ettd ne ovat hyvin saavuttavissa.

Korttelialueen pohjoisosan rakennusalalle osoitetaan kulkuaukko, joka varmistaa viheralueiden
lapi kulkevan jalankulku- ja pyoérailyreitin jatkuvuuden. Myos korttelialueen keskiosan kaarevalle
rakennusalalle osoitetaan kulkuaukko, joka varmistaa korttelialueen lapi johdettavan yleisen
jalankulun.

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakointid varten, joka ulottuu osin
puistoalueelle (VP). Ajo maanalaiseen pysakointitilaan osoitetaan Thurmanin puistotielta.
Korttelialueen ldnsiosaan, Thurmanin puistotien ja rakennusmassan vdliin, osoitetaan
kortteliaukio korostamaan alueen julkista luonnetta. Kortteliaukion pohjoisosassa kulkee
aluevaraus maanalaista johtoa varten.

Korttelialueen pinta-ala on n. 6607 m? ja tonttitehokkuusluku e=1.17;.

Muutokset luonnosvaiheen jélkeen:

Korttelialuetta on pienennetty luonnosvaiheesta, jolloin viereisen puistoalueen pinta-ala on
vastaavasti kasvanut. Myos AK-2- ja AL-1 -korttelialueiden valistd rajaa on tarkistettu.
Asuinrakennusoikeutta on lisatty rakennusten valissd olevia vialeja vahentamalla
harmonisemman kokonaisuuden saavuttamiseksi sekd runkosyvyyden kasvattamisella C-1 -
korttelialueen tavoin ja perustein. Liike- ja toimistorakennusoikeutta on vahennetty vastaamaan
paremmin todellista tarvetta. Niin ikdan vylimman kerroksen toteutus on muutettu
yhdenmukaiseksi C-1 -korttelialueen kanssa. Rakennusmassan etdisyytta Thurmanin puistotiesta
on kasvatettu. Kayttotarkoitusmaaraykseen liittyva lisdmaarays avoimen ja vehredan ympariston
saavuttamiseksi on siirretty yleisiin maarayksiin. Alue sisaltyy uuteen kortteliin 211.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-3)
Osa asuinkerrostalojen korttelialueesta (AK-4), yleisten rakennusten korttelialueesta (Y-2) ja
puistosta (VP) muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jonka rakentaminen saa ulottua
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katualueelle ulokkeella (AK-3). Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat kolme-nelja -kerroksisille
(11-1V) rakennuksille siten, ettd ylimmassa kerroksessa saa kdyttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi
enintdan puolet (1/2) rakennuksen suurimman kerroksen alasta. Korttelialueelle osoitetaan
asuinrakennusoikeutta 4600 k-m?. Korttelialueen rakennusoikeuteen siséltyy Junghansinkujan yli
ulokkeena osoitettu rakennuksen osa.

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysdkoéintia varten. Ajo maanalaiseen
pysakointitilaan osoitetaan korttelialueen pohjoisreunalta Junghansinkujalta. Korttelialueen
lansiosaan osoitetaan pysakoimispaikka (p), jonka tarkoitus on palvella my6s eteldpuolista
yleisten rakennusten korttelialuetta (Villa Junghans), jolle on osoitettu myds ajoyhteys
korttelialueen kautta.

Korttelialueen pinta-ala on n. 4852 m? ja tonttitehokkuusluku e=0.95.

Muutokset luonnosvaiheen jéilkeen:

Korttelialuetta on pienennetty rakennusmassaa muokkaamalla, jolloin viereisen puistoalueen
pinta-ala on vastaavasti kasvanut. Myos AK-3- ja Y -korttelialueiden valista rajaa on tarkistettu.
Rakennusoikeutta on vahennetty huolimatta rakennusten valien poistamisesta ja runkosyvyyden
kasvattamisesta (AK-2 -korttelialueen tavoin). Niin ikdan ylimman kerroksen toteutus on
muutettu yhdenmukaiseksi C-1- ja AK-2 -korttelialueiden kanssa. Kayttotarkoitusmaaraykseen
liittyva lisamaardys avoimen ja vehredan ympadriston saavuttamiseksi on siirretty vyleisiin
maarayksiin. Kaupunginosarajan muutoksella alue liittyy 1. kaupunginosan kortteliin 212.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK-4)
Suunnittelualueella sijaitsevien vanhojen ja jo toteutuneiden asuinkortteleiden kaavamerkinnat
ja -maaraykset paivitetdan nykyisten maaraysten mukaisiksi sisdltoa varsinaisesti muuttamatta.

Suunnittelualueen itdosassa sijaitseva asuinrakennusten korttelialueen (A) muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-4). Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat kaksi- ja
kolmekerroksisille (11, 1ll) rakennuksille ja rakennusoikeutta yhteensd 3950 k-m2. Rakennusten
ensimmadiseen kerrokseen saa kerrosalan lisdksi sijoittaa autotalli-, varasto- ja yhteistiloja.
Korttelialueelle osoitetaan rakennusala auton sailytyspaikkoja varten (a). Korttelialueen lapi
osoitetaan maanlaista johtoa varten varattu alueen osa toteutuneen kunnallistekniikan
mukaisesti. Ajoyhteys korttelialueelle sailyy Junghansinkujalta, mutta on mahdollista jarjestaa
luonnosvaiheesta poiketen myds Laaksokujalta.

Korttelialueen pinta-ala on n. 9019 m? ja tonttitehokkuusluku e=0.44 ;. Tehokkuusluku ei huomioi
rakennusoikeuden ensimmadisen kerroksen rakennusoikeuden lisdksi sallittavia tiloja.

Muutokset luonnosvaiheen jélkeen:

Liittymakiellon poistamisella Laaksokujalta mahdollistetaan tontin monipuolisempi kaytto ja
mahdollistetaan puistoyhteyden katkaisevan Junghansinkujan liikenteen vdhentaminen.
Liittymakiellolle Laaksokujalta, joka on paattyva asuntokatu, ei ole myoskdan maankaytollisia
perusteita.

Suunnittelualueen lounaisosassa sijaitseva asuinkerrostalojen korttelialue (AK) sailytetdan
asuinkerrostalojen  korttelialueena  (AK-4). Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat
kolmekerroksisille (IV) rakennuksille ja rakennusoikeutta yhteensi 3300 k-m2. Rakennusten
ensimmaiseen kerrokseen saa kerrosalan lisaksi sijoittaa autotalli-, varasto- ja yhteistiloja.
Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat auton sailytyspaikkoja varten (a). Kauppalantielle on
ajoneuvoliittymakielto. Korttelin jatehuoltotilat sijaitsevat korttelinosan koillisosassa, johon
sallitaan ajoyhteys AK-3 -korttelialueen ja lahivirkistysalueen kautta.

Korttelialueen pinta-ala on n. 6349 m? ja tonttitehokkuusluku e=0.52 ;. Tehokkuusluku ei huomioi
rakennusoikeuden ensimmaisen kerroksen rakennusoikeuden lisaksi sallittavia tiloja.
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Muutokset luonnosvaiheen jélkeen:
Kaupunginosarajan muutoksella alue liittyy 1. kaupunginosan kortteliin 212.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Osa urheilu- ja virkistyspalvelujen alueesta osoitetaan erillispientalojen korttelialueeksi (AO).
Korttelialue muodostaa uuden korttelin, jolle annetaan numero 81. Muodostuvalla
korttelialueelle sijaitseva vanha asuinrakennus (ns. puutarhurin asunto) osoitetaan
suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta arvokas rakennus.
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikd siind saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai
lisirakentamistoita, jotka heikentdvat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostéiden
tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista
korjaus- ja muutostdistd on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto. Suojeltavalle
rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 120 k-m? kahteen (l) kerrokseen.
Rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kdyttaa puolet ylimmassa kerroksessa kerrosalaan
luettavaksi tilaksi (Il (1/2)).

Ajo korttelialueelle osoitetaan ajoyhteytend (ajo) urheilu- ja virkistyspalvelujen alueen lapi.
Ajoyhteytta ei osoiteta osaksi tonttia (ns. kirveenvarsitontti), koska alueen ensisijainen kaytto on
toimia virkistys- ja ulkoilukdytossa. Talla halutaan varmistaa paakayttotarkoituksen mukaisten
toimintojen jatkuvuus myos tulevaisuudessa. Korttelialueen eteldosaan osoitetaan maanalaista
johtoa varten varattu alueen osa. Autopaikkoja on varattava vahintaan kaksi kutakin asuntoa
kohti.

Korttelialueen pinta-ala on n. 707 m? ja tonttitehokkuusluku e=0.1 7..

Muutokset luonnosvaiheen jilkeen:
Asuinrakennus on osoitettu suojeltavaksi, koska rakennus liittyy olennaisesti Villa Junghansiin ja
on siten tarked osa alueen paikallishistoriaa ja kulttuurihistoriallisesti arvokas.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa julkisia palveluja (AL-1)
Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) muutetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa julkisia palveluja (AL-1). Korttelialueella sijaitseva Keltainen
huvila/Gula Villan osoitetaan suojelumerkinnalld (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 muutostdiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat.
Rakennukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostdistd on pyydettdavd museoviranomaisen
lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 225 k-m?
kahteen (ll) kerrokseen. Ajoneuvoliittyma korttelinosaan on sailyy nykyisessa paikassaan.
Korttelinosan lapi osoitetaan jalankulkuyhteys, joka on sijainniltaan ohjeellinen, mutta yhteytena
sitova.

Korttelialueen pinta-ala on n. 2336 m? ja tonttitehokkuusluku e=0.10+.

Muutokset luonnosvaiheen jilkeen:

AL-1- ja AK-2 -korttelialueiden valista rajaa on tarkistettu, jolloin AL-1 -korttelialueen koko on
kasvanut. Korttelinosaan on lisatty Thurmanin puistotien ja suunnittelualueen keskelle sijoittuvan
valinen, AK-2 korttelinosan lapi kulkeva, jalankulkuyhteys. Alue sisaltyy uuteen kortteliin 211.

Yleisten rakennusten korttelialueet (Y)

Suurin osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y-2) sailytetddn yleisten rakennusten
korttelialueena (Y). Korttelialueella sijaitsevan Villa Junghansin alkuperdinen osa osoitetaan
suojelumerkinnalld (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta arvokas rakennus.
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikd siind saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai
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lisarakentamistoita, jotka heikentavat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostéiden
tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista
korjaus- ja muutostoistda on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto. Suojeltavalle osalle
osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 300 k-m? kahteen (Il) kerrokseen. Laajennusosalle
osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 600 k-m? yhteen (1) kerrokseen.

Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan rakennusala yksikerroksiselle (I) 50 k-m?:n suuruiselle
talousrakennukselle (t). Nykyinen pysakdintialue osoitetaan pysakoimispaikkana (p).

Korttelialueen pinta-ala on n. 5256 m? ja tonttitehokkuusluku e=~0.18:.

Muutokset luonnosvaiheen jilkeen:

Y- ja AK-3 -korttelialueiden valistd rajaa on tarkistettu, jolloin Y-korttelialueen koko on
pienentynyt. Alueelle on lisdtty ohjeellinen puistoon johtava jalankulkuyhteys.
Kaupunginosarajan muutoksella alue liittyy 1. kaupunginosan kortteliin 212.

Puistot (VP ja VP-1)

Suunnittelualueen pohjois-, keski-, ja eteldosaan osoitetaan puistot (VP). Puistojen lapi osoitetaan
sijainniltaan ohjeelliset, mutta yhteydeltaan sitovat jalankululle ja polkupyorailylle varatut alueen
osat.

Pohjoisin alue osoitetaan puistoksi, jolle ei melun takia saa sijoittaa herkkia toimintoja (VP-1).
Rajoite on seurausta siitd, ettd katujen varsille muodostuu alueita, joiden alueella liikkennemelun
ohjearvot ylittyvat. Herkilld toiminnoilla tarkoitetaan esim. leikkialueita. Puistoalue yhdistaa
uuden rakentamisen liikekeskustaan ja toimii sekad hallinnollisen keskuksen ympaéristona etta
koko kaupungin keskeisend kohtaamispaikkana. Alue jakautuu suurempaan vehredan osaan,
jossa olevat muistomerkit ja lipputangot sailyvat seka C-1 -korttelin sisdpihaan muodostuvaan
urbaanimpaan osaan. Alue nimetadn Granipuistoksi. Sen pinta-ala on 3484 m2,

Korttelialueiden keskelle sijoittuva puisto (VP) on suojainen ja vehrea ja sinne tullaan sijoittamaan
monipuolista kasvistoa ja puistovalineistdod sekd nykyisin pohjoisempana alueella sijaitseva
leikkikentta. Alueella sijaitseva entinen “vanginvartijan mokki” (liittyy Gula Villanin aiempaan
toimintaan poliisiasemana) osoitetaan suojelumerkinnalld (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja
ympariston kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siind saa tehda
sellaisia korjaus-, muutos- tai lisarakentamistoitd, jotka heikentavat rakennuksen historiallisia
arvoja. Korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen ominaispiirteet sailyvat.
Rakennukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostdistd on pyydettdavd museoviranomaisen
lausunto. Ko. rakennukselle osoitetaan 30 k-m? rakennusoikeutta yhteen kerrokseen (I). Puiston
lansi- ja pohjoisosiin osoitetaan rakennusalat AK-2 -korttelialuetta palvelevaa maanalaista
pysakdintitilaa varten. Puisto nimetdin Kaupungintalon puistoksi. Sen pinta-ala on 3278 m2.

Eteldisin puistoalue sijoittuu Villa Junghansin ja Smedsinkentdn valiselle alueelle. Alueen
suurikokoinen puusto sailytetddn, jonka lisdksi alueelle tullaan sijoittamaan monipuolista
kasvistoa ja puistovalineistoa. Puisto nimetdan Aino Junghansin puistoksi. Sen pinta-ala on 6708

m>.

Muutokset luonnosvaiheen jilkeen:

Kaikki puistot ovat kasvaneet ja ne on nimetty. Pohjoisimman puiston kayttotarkoitukseen on
lisatty liikennemelusta johtuva rajoite herkkien toimintojen sijoittamisesta. Alueella sijaitseva
pieni rakennus on suojeltu ja sille on osoitettu rakennusoikeus.

Lahivirkistysalue (VL)
Kauppalantien ja Thurmanin puistotien yhtymakohdan eteldpuolella sijaitseva viheralue
osoitetaan lahivirkistysalueena (VL), jota ei sen pienen koon vuoksi ole esitetty nimettavaksi.
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Alueen lapi osoitetaan huoltoajoyhteys (h) AK-4 -korttelialueen jatehuoltotiloille. Alueen pinta-
alaonn.598 m?.

Muutokset luonnosvaiheen jilkeen:
Virkistysalue on kasvanut AK-3 -korttelialueen ja katualueen ulottuvuuksien tarkastusten myota.
AK-4 -korttelialueelle johtava ajoyhteys on rajattu huoltoajokayttoon.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU-1)

Smedsintien pallokentdn alue osoitetaan urheilu- ja virkistyspalvelujen alueena, jolle saa
toteuttaa aluetta palvelevia rakennuksia ja rakennelmia (VU-1). Alueelle on osoitettu yhteensa
170 k-m2. Virkistysalue nimetddn Smedsinkentéksi. Alueen pinta-ala on n. 6334 m2.

Muutokset luonnosvaiheen jilkeen:
Alue on nimetty ja sille on osoitettu ohjeelliset rakennusalat sekd rakennusoikeutta toimintaa
palveleville rakennuksille.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Suunnittelualueen koilliskulmaan osoitetaan autopaikkojen korttelialue (LPA), joka on osoitettu
korttelin 211 pysakoinnille. Alueen itdosaan osoitetaan maanalaista johtoa varten varattu alueen
osa olemassa olevan kunnallistekniikan mukaisesti. Ajo korttelialueelle osoitetaan Laaksokujalta.
Alueen pinta-ala on n. 825 m2.

Muutokset luonnosvaiheen jélkeen:
LPA- ja C-1 -korttelialueiden viélista rajaa on tarkistettu, jolloin LPA -korttelialueen on kasvanut.
Muutos mahdollistaa alueen laadukkaamman jasentelyn. Alue sisaltyy uuteen kortteliin 211.

Katualueet

Thurmanin puistotien ja Kauppalantien katualuevaraukset sdilyvdt ennallaan. Thurmanin
puistotien pohjois- ja eteldosaan sekd Kauppalantielle osoitetaan ajoneuvoliittymakieltoja
katujen molemmin puolin. Laaksokujan katualuevaraus muuttuu hieman pohjois- ja eteldpadssa.
Junghansinkuja osoitetaan pihakaduksi ja sen linjaus on palautettu olemassa olevalle sijainnille.
Samalla katualuevarausta on tarkistettu. Katualueelle osoitetaan rakennusala ulokkeelle (u) ja
rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Muutokset luonnosvaiheen jélkeen:
LPA-1 -korttelialue on muutettu katualueeksi (Junghansinkuja, pihakatu), sen ulottuvuutta on
tarkistettu ja sen linjausta on muutettu vastaamaan nykytilaa.

Yleiset mddraykset

Asemakaavaan liittyy yleisia maarayksia, joilla tdydennetdan ns. perusmaarayksia ja annetaan
tarkentavia maardyksia mm. kaupunkikuvallisista ja teknisista ratkaisuista. Maardyksien tarkoitus
on varmistaa arkkitehtonisesti ja laadullisesti korkeatasoinen toteutus.

Muutokset luonnosvaiheen jilkeen:

Yleisia maardyksia on tarkistettu ja taydennetty tarkentavan suunnittelun mukaisesti siten, etta
kaavalla voidaan varmistaa asetettujen suunnittelutavoitteiden ja kokonaisuuden kannalta
valttamattomien asioiden toteutuminen. Lisdaksi maarayksia on ryhmitelty uudelleen kaavan
luettavuuden ja tulkittavuuden parantamiseksi.

Pysakointipaikat

Autot

C-1, AK-2, AK-3 ja AK-4 -korttelialueet:

Autopaikkoja on rakennettava asumisen osalta vahintdan 1 ap / 100 k-m?2,

Autopaikkoja on rakennettava hallinto-, liike- ja toimistotilojen osalta vahintdan 1 ap / 100k-m?2.
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Vieraspysakointipaikkoja on rakennettava vahintdan 1 ap / 1000 k-m?2.

AO- ja AL -korttelialueet:

Autopaikkoja on rakennettava vihintdan 2 ap / asunto.

Autopaikkoja on rakennettava liike- ja toimistotilojen osalta vahintdan 1 ap / 50k-m?2.
Y-korttelialue:

Autopaikkoja on rakennettava vdhintddn 1 ap / 50 k-m?2.

Polkupyérat
Polkupyorapaikkoja on rakennettava vahintdan seuraavasti:
C-1, AK-2, AK3 korttelialueet:

Asuntoihin liittyen:

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

Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pyorapaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa
tilassa. Lisaksi lyhytaikaiselle pyorapysdkoinnille tulee osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Liike-, toimisto- ja hallintotiloihin liittyen: vihintdan 1 pp / 80 k-m?.

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

Vahintaan puolet vahimmaisvaatimuksen mukaisista pyoradpaikoista tulee sijaita katetussa tilassa.
Kaikkien pyorapaikkojen tulee olla runkolukittavia.

AK-4 -korttelialue:
1 pp / 50 k-m? tai vahintaan 1pp / asunto.

AL-4 -korttelialue:
1 pp/ 40 k-m?2.

Y -korttelialue:
1 pp /50 k-m?2.

Pysakaointipaikkojen mitoitukseen ei lasketa 250 mm ylittdvaa seindrakennetta.
Pysakaointipaikkoja saa sijoittaa myds toiselle tontille kiinteistéjen valisin sopimuksin.

Julkisivut ja rakennustapa

Rakennukset tulee toteuttaa rakennusalan mukaisesti kaareutuviksi.

Rakennusten maantaso- ja peruskerrosten julkisivumateriaalin tulee olla p&daasiassa paikalla
muurattua, eldvapintaista, vaaleaa tiilta (valkoisen, vaalean keltaisen, vaalean harmaan ja vaalean

punertavat savyt).

Julkisivut aukotuksineen tulee toteuttaa siten, ettd ne muodostavat rauhallista ja selkeda
kaupunkikuvaa.

C-1 -korttelialueen ensimmaiseen ja toiseen kerrokseen tulee sijoittaa hallinto- ja toimistotilat.

Maantasossa sijaitsevat hallinto-, liike- ty6- ja yhteistilojen tulee olla ilmeeltddan avoimia ja niissa
tulee olla suuret ikkunat.

Hallintotilat sisaltavan rakennuksen osan tulee muodostaa Tunnelitien katualueelle paate ja
arkkitehtoninen aihe, joka korostaa julkista tilaa. Rakennuksen suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistda huomiota valaistuksen toteuttamiseen.
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C-1  -korttelialueen  paatyyn, kolmanteen kerrokseen, tulee toteuttaa  koko
rakennuskokonaisuutta palveleva yhteis-/juhlatila, joka avautuu laajan kattoterassin ja -
puutarhan kautta Granipuistoon.

Maantaso- ja peruskerrosten tulee olla arkkitehtonisesti yhtenaisia.

Peruskerrosten julkisivuille saa sijoittaa rakennusoikeuden liséksi erkkereita ja reliefiaiheita, jotka
muodostavat rakennukselle tunnistettavaa ja eldavda kaupunkikuvallista ilmetta seka
mahdollistavat asuntoihin monipuolisia tilallisia ratkaisuja. Erkkerit voivat ulottua enintdan 1
metrin etdisyydelle julkisivupinnasta ja rakennusalan rajasta. Erkkereiden ja reliefiaiheiden
sijainnin, ulottuvuuden ja leveyden tulee vaihdella kerroksittain ja ne voivat olla enintdan 5 metria
leveita. Erkkerit ja reliefit eivat saa heikentaa rakennusten julkisivujen visuaalista kaarevuutta.

Ylin kerros tulee toteuttaa molemmin puolin sisddnvedettyna ja jakaa pienempiin osiin kevyen ja
paviljonkimaisen ilmeen saavuttamiseksi.

Ylin kerros tulee sijoittaa keskelle rakennusmassaa symmetrisen visuaalisen ilmeen
saavuttamiseksi.

Ylimman kerroksen julkisivuissa seka terassi- ja pergolarakenteissa tulee kdyttaa puuta.
Ylimpaan kerrokseen tulee toteuttaa yhteiskdyttodisia kerho- ja saunatiloja, terasseja ja
mahdollisuuksia kaupunkiviljelyyn. Yhteistiloja tulee sijoittaa ainakin AK-2 ja AK-3 -
korttelialueisiin liittyvien lapikulkujen yldapuolelle sekda AK-3 -korttelialueella sijaitsevan
rakennuksen eteldpaatyyn.

Rakennusten arkkitehtuuri, seind- ja rdystaslinjat sekd varisdvyt ja materiaalit tulee sovittaa
luontevasti yhtenaisiksi. Rakennusten peruskerrosten sekd rakennusten ylimman kerroksen
raystaskorkeudet tulee sdilyd samana koko rakennuskokonaisuuden matkalla.

Peruskerrosten kattopinnat tulee hyodyntaa viherkattoina ja/tai oleskelu - ja/tai viljelyterasseina.
Rakennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti.
Tekniset tilat, kuten ilmanvaihtokonehuoneet, on integroitava siten, ettd ne eivat erotu
rakennuksen muusta hahmosta.

Pysakaointilaitokseen johtavat ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.

Asuntojakauman tulee olla monipuolinen.

Kaikkiin asuntoihin tulee liittya parveke tai -terassi. Lasitetut oleskeluparvekkeet tulee toteuttaa
sisdaanvedettyina.

Maantasoon sijoittuvien asuntojen lattiapinnat tulee nostaa vahintadn 0,5 metrid ymparoivaa
maantasoa ylemmaksi.

Maantasokerrokseen liittyviin asuntoihin tai muihin maantasokerroksessa sijaitseviin tiloihin saa
sijoittaa asumista hairitsemattomia tyo- ja harrastetiloja.

Varastot ja tekniset tilat tulee sijoittaa pdaosin pysadkointitasolle. Tilat saa rakentaa
asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Alueen sdahkonjakelun vaatimat muuntamotilat tulee integroida rakennuksiin. Tilat saa rakentaa
asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.
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Rakennuksiin liittyvien kulkuaukkojen tulee vahvistaa alueen avoimuutta seka yhteyksien
jatkuvuutta. Kulkuaukoista tulee sallia yleinen lapikulku.

AK-2 -korttelialueen pohjoisempi kulkuaukko tulee olla kolmen kerroksen korkuinen ja
eteldisempi kolmen asuinkerroksen korkuinen.

AK-3 -korttelialueeseen liittyva ja katualueelle sijoittuva kulkuaukko tulee olla kahden kerroksen
korkuinen.

Rakennusten porrashuoneisiin tulee olla sisddnkaynti rakennuksen molemmilta sivuilta. Kaikkiin
porrashuoneisiin johtavat sisadnkaynnit tulee olla paasisadankdynnin kaltaisia. Sisddnkayntien
tulee korostua julkisivuista arkkitehtuurin keinoin.

Porrashuoneet tulee suunnitella siten, etta niihin saadaan luonnonvaloa.

Porrashuoneen tilat, jotka ylittavat 20 k-m?, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa
merkityn kerrosalan lisdaksi, mikali se lisaa viihtyisyytta ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin
kerrostasanne saa riittdavasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittavalle osalle ei tarvitse varata
pysakointipaikkoja.

Porrashuoneista tulee olla yhteys pysdkointilaitokseen. Rakennusrungosta erillisia
poistumisportaita ei sallita.

Pihat ja pelastustiet

Korttelialueilla sijaitseva maisemakokonaisuuden kannalta arvokas puusto tulee sdilyttaa. Ennen
rakennusluvan hyvaksymista alueella tulee suorittaa puustokatselmus.

Kansirakenteet tulee maastouttaa nakymattomiin viherrakentamisen keinoin.

Piha-alueiden ja -kansien yleisiimeen tulee olla vehreit3, ja niille tulee istuttaa puita ja pensaita.
Piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtendisend kokonaisuutena kiinteistorajoista
rilppumatta. Tontteja ei saa aidata toista asuintonttia vastaan. Asuntokohtaiset pihat saa aidata
rakennuksen arkkitehtuuriin sopivalla tavalla.

Piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettd ne liittyvat puistoalueisiin luontevasti muodostaen
yhtenaista vehreda ymparistoa.

C-1- ja AK-2 -korttelialueiden kortteliaukiot tulee toteuttaa kivettyind alueenosan julkisen
luonteen korostamiseksi.

AK-3 -korttelialueen rakenteiden liittyminen Y-korttelialueeseen tulee toteuttaa luontevasti
ilman nakyvid kansi- tai tukimuurirakenteita. Korttelialueiden rajavyohyke tulee toteuttaa
istutettuna vehrean yleisilmeen varmistamiseksi.

Pihakannen alaisen pysakointilaitoksen saa rakentaa yhtendisena kiinteistorajoista riippumatta
siten, etta valiseinia ei tarvitse rakentaa.

Pihakannen alaisen pysakdintilaitoksen maanpinnan ylapuoliset 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.
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Kansipihojen alla sijaitsevien autohallien ilmanvaihto hoidetaan paaasiallisesti 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.

Rakentamattomat korttelialueen osat, joita ei kayteta kulkuteina, leikki- tai oleskelualueina tai
pysakaointiin, on istutettava.

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

Ylimmassa kerroksessa sijaitsevat ulko-oleskelualueet on tarvittaessa suojattava melulta esim.
tiiviilla lasikaiteella.

limanlaatu

Tuloilman suodatukseen ja sijoitteluun tulee kiinnittda erityistd huomiota liikenteen
aiheuttamien epapuhtauksien takia. Tuloilma on suodatettava kdyttden parasta kaytettavissa
olevaa tekniikkaa. C-1 ja AK-2 -korttelialueiden rakennuksissa tuloilman otto tulee sijoittaa katolle
tai riittdvan korkealle sisdapihan puolelle.

Viheralueet

Puistoalueet tulee toteuttaa siten, ettd ne liittyvat piha-alueisiin luontevasti muodostaen
yhtenaista vehreda ymparistoa.

Puistoalueet tulee toteuttaa avoimina ja niiden valinen jatkuvuus tulee toteuttaa luontevasti.
Puistoissa tulee suosia monipuolista lajistoa.

Oleskelualueet ja muut puistorakenteet tulee sijoittaa keskitetysti.

Puistoalueille saa sopimuksin toteuttaa asuinrakennusten pelastusreitteja ja nostopaikkoja seka
asemakaavan salliessa korttelialueisiin liittyvia maanalaisia pysadkointilaitoksia.

Puistojen valaistus tulee toteuttaa siten, etta se luo turvallista ymparistoa.

Katu- ja liikennealueet

Junghansinkujan katuympariston tulee tukea pihakadun turvallisuutta. Kadunvarrella sijaitsevat
pysakdintipaikat tulee toteuttaa nurmikiveyksella ja jasennella istutuksin.

Junghansinkujan itdpaa tulee kasitella siten, ettd se korostaa eteld-pohjoissuuntaisen
puistoyhteyden turvallista jatkuvuutta.
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LPA-korttelialue tulee erottaa istutuksilla ympardivista, vetta lapaisemattomista, alueista.

Hule- ja pohjavedet

Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena ja puistomaisena
ratkaisuna.

Vettd |dpdisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesid tulee viivyttdad alueella siten, etta
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri (1 m3)
jokaista vettildpidisematdntd 100 pintanelidmetrid (100 m?) kohden. Viivytyspainanteiden, -
altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tdyttymisestdan ja niissa tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myos rakentamisaikaisia vesid. Viherkatto lasketaan vetta
lapaisevaksi pinnaksi.

Alueen pohjavesipinta on ldhellda maanpintaa. Kellaritilojen rakentaminen edellyttaa
rakennuskohtaista pohjaveden hallintaselvitystd, joka tehdddn rakennuslupahakemuksen
yhteydessa.

3.4.2 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Suunnittelualueella on suoritettu alustavia pohjatutkimuksia vuoden 2017 alussa. Ramboll Oy
tehnyt tutkimuksia yhdeksdssa tutkimuspisteessd seka asentanut alueelle kaksi pohjaveden
tarkkailuputkea. Lisdksi alueella oli jo ennestdadan yksi pohjaveden tarkkailuputki. Alustavan
pohjatutkimuksen yhteydessd ei otettu maaperdnaytteitd. Rakennussuunnittelunvaiheessa
alueella tehdaan lisaa yksityiskohtaisia maaperatutkimuksia.

Maaperadn pintaosassa on alueen pohjoisosassa nykyisia taytt6ja, joiden paksuus on kairausten
perusteella enimmillddn noin 1,5 metria. Tayttdjen alapuolella on kairausten perusteella pehmea
savikerros, jonka paksuus on enimmilldan noin kahdeksan metria. Savikerroksen alapuolella on
noin 2-5 metria paksu hiekka- tai moreenikerros. Alueella tehdyt kairaukset ovat paattyneet
tiiviin maakerroksen sisaltamiin kiviin tai kallioon enimmilladn noin 9—10 metrin syvyydessa
maanpinnasta.

Alueen eteldosa sijaitsee kauttaaltaan moreeni- tai kallioalueella. Alueella tehdyt kairaukset ovat
paattyneet tiiviin maakerroksen sisaltamiin kiviin tai kallioon enimmillddn noin 1-3 metrin
syvyydessa maanpinnasta.

Alueen eteld ja koillisosaan asennetuissa pohjaveden havaintoputkista tehtyjen mittausten
mukaan pohjavesipinta sijaitsee noin 1-2,5 metrin syvyydessd nykyisestd maanpinnasta
(mediaani 1,83 ja 1,82). Alueen luoteisosassa (lilkkenneympyran vieressa) pohjavesipinta sijaitsee
vastaavasti noin 1,9-2,9 metrin syvyydessa nykyisestd maanpinnasta (mediaani 2,46).

Alustavien tutkimuksien mukaan, alueen pohjoisosassa rakenteet pitda perustaa paalujen varaan.
Alueen eteldosassa kalliopinta on ldhelld maanpintaa ja rakenteet edellyttavat myos louhintaa.
Maanalaisten pysakaointitilojen rakentaminen edellyttda tyonaikaisten tukiseinien rakentamista
ja pohjaveden osalta vesitiiviiden maanpaineseinien rakentamista ja rakenteiden mitoittamista
nosteelle.

Alueella ei ole tiettavasti ollut ymparistélle haitallista toimintaa eikd ymparistovahinkoja.

3.4.3 Kaavan mukainen luonnonymparist®

Kaavan mukainen luonnonymparist6 keskittyy suunnittelualueen puistoalueille (VP) seka urheilu-
ja virkistyspalvelujen alueelle (VU-1). Myos korttelialueiden ja niille sijoittuvien rakenteiden
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toteutuksessa edellytetdaan vehredan ympariston toteutumista. Asemakaavan muutoksen myota
puistoalueiden pinta-ala kasvaa yli 0,7 hehtaaria (n. 55 %) suunnittelualueen voimassa olevien
kaavojen aluevarauksiin verrattuna. Erityisesti on kuitenkin huomionarvoista, ettd rakennusten
piha-alueista muodostuu avointa ja puistomaista ymparistda, joka lisdd koettua avoimuuden
tunnetta ymparistossa.

Kaava-alueesta on laadittu syksyllda 2018 luontolausunto (Enviro Oy), jonka tavoitteena oli
tunnistaa maastokdynnin avulla alueen mahdolliset luontoarvot ja esittda tarvittaessa
toimenpidesuosituksia sekd mahdollisia lisdselvityksid. Luontolausunnon mukaan alueella on
jalopuuvaltaisia metsdaosuuksia, mutta jotka ovat perdisin istutuksista. Talloin ne eivat lukeudu
luonnonsuojelulain mukaisiin suojeltuihin luontotyyppeihin. Metsdosuudet eivdt muutoinkaan
ole luonnontilaisia. Suunnittelualueella havaittiin myos Etela-Suomessa vaarantuneeksi luokiteltu
tuoretta lehtoa, jotka eivat kuitenkaan taytd uhanalaisen luontotyypin kriteereita. Osa lehdoista
saattaa olla metsélain (10§) mukaisia kohteita, mutta ko. lakia ei sovelleta asemakaava-alueella
pl. maa- ja metsatalousalueet. Luontolausunnossa esitettiin erillisen liito-oravaselvityksen
laatimista. Muita lisatutkimuksia ei nahty tarpeelliseksi.

Kauniaisten liito-oravaselvityksen 2014 mukaan alueella ei ole todettu liito-oravahavaintoja.
Kevaallda 2019 tehdyssa selvityksessa (Enviro Oy) alueelta I6ydettiin papanoita yhden puun
juurelta, mutta sen perusteella aluetta ei ole tulkittavissa liito-oravan lisdantymis- tai
levahdyspaikaksi. Lahimmat liito-oravahavainnot ovat rautatieaseman itapuolella seka Espoon
Peuramden alueella. Selvitys suositti liito-oravien mahdollisten kulkuyhteyksien turvaamista
jattamalla eteldosaan puustoista aluetta.

Asemakaavan muutosehdotusta on muokattu siten, ettd osoitetun rakentamisen (AK-3 —
korttelialue) ja Smedsinkentdn viéliin jad luonnosvaihetta enemmaéan puustoista aluetta.
Mahdolliset liito-oravareitit pohjoiseen suuntautuvat suunnittelualueen itapuolitse, ymparoivien
kerrostalopihojen kautta.

3.5 Ympariston hairidtekijat

Asemakaavan muutoksella ei oleteta olevan haitallisia vaikutuksia ymparistéénsa. Uuden
maankayton liikenne aiheutuu suurimmaksi osin asumisesta. Uuden maankdytén aiheuttaman
liikenteen arvioinnissa on kdytetty Ymparistoministerion julkaisun ”Liikennetarpeen arviointi
maankayton suunnittelussa (Suomen Ymparisto 27/2008)” mukaisia tunnuslukuja (taulukko 4.5,
Helsingin seudun joukkoliikennevydhyke). Uuden maankayton liikkennetuotos asumisen osalta on
161 [(218,55*%5,48*0,21)/1,56] henkil6autoa vuorokaudessa. Alueen tuottama lilkkennemaari ei
aiheuta toimenpidetarpeita liikenneverkolle. Suunnittelualueen kaduilla ei ole odotettavissa
Iahitulevaisuudessa merkittavaa lilkkennemaarien kasvua.

llmanlaadun osalta suunnittelualueen ymparisté on avoin ja hyvin tuulettuva, joten
suositusetdisyydet vastaavat todellista tilannetta. Kaava-alueen kannalta merkittdvin
paastolahde on Kauniaistentie. Myds Thurmanin puistotien ja Kauppalantien paastoilla voi olla
vaikutusta ilmanlaatuun. HSY seurasi jatkuvatoimisesti ilmanlaatua vuoden 2018 ajan. Taman
perusteella voidaan todeta, ettd ilmanlaatu on enimmakseen hyva. Korkeimmat
pienhiukkaspitoisuudet syntyvat nk. katupélyaikaan. Asemakaavaan on sisdllytetty asuntojen
ilmanlaadun varmistava maarays.

Asemakaavan muutokseen liittyvdn meluselvityksen mukaan suunnittelualueen pohjoisosa
sijaitsee osin yli 55 dB:n meluvydhykkeelld. Ko. alueelle ei saa sijoittaa herkkid toimintoja, kuten
esim. leikkialueita. Suunnitellut rakennusmassat estavat melun levidmista siten, ettd kaava-
alueelle muodostuu pdivaajan raja-arvon 55 dB alittavia leikkiin ja oleskeluun soveltuvia piha-
alueita.
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3.6 Nimisto

Asemakaavan muutoksella suunnittelualueelle syntyy uutta nimistda ja samalla virallistetaan jo
kdytdssa olevaa nimistéd. Junghansinkuja — Junghansgriinden, Laaksotie — Dalvégen seka
Laaksokuja - Dalgrdnden sadilyvat virallisina katu- ja osoitenimind. Alueen eteldosassa sijaitseva
urheilu- ja virkistyspalvelujen alue nimetdan vakiintuneessa kaytossa olevalla nimella:
Smedsinkenttéd — Smedsplanen.

Junghansinkujan eteldpuolelle sijoittuva puisto nimetdan Villa Junghansissa asuneen saksalaisen
liikemies Constantin Junghansin tyttaren, Ainon, mukaan nimella: Aino Junghansin puisto — Aino
Junghans parken.

Suunnittelualueen keskelle sijoittuva puisto nimetddn kaupungintalon pitkaaikaisena
sijaintipaikkana nimellda: Kaupungintalon puisto - Stadshus parken. Ennen nykyisen
kaupungintalon rakentamista (1978) alueelle, alueella sijaitseva Gula Villan on toiminut
kauppalan aikaisena kunnankansliana (1927-1956), joka tukee em. nimea.

Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien kulmaukseen sijoittuvalla, nykyisen kaupungintalon
eduspuiston, alueella sijaitsi ennen nykyisen kaupungintalon rakentamista urheilukenttd, joka
jaadytettiin talvisin. Alue toimi talloin kaupunkilaisten ja etenkin nuorten kohtaamispaikkana.
Kaavahanketta edeltavan arkkitehtikilpailun yksi merkittavimmista havainnoista oli ko. puiston
keskeisen aseman ja olemuksen sisdistaminen; Puisto on koko keskustan, kaupungin ja siten
kaupunkilaiset kokoava piste. Niin ikdan asemakaavoitusta edeltavdssa paatdksenteossa ja
tavoitteiden asettelussa alueesta on toivottu kaupunkilaisten ”“olohuonetta”. Tasta johtuen
nimelle on haluttu kaikkia kaupunkilaisia ja erityisesti ”“granilaisuutta” edustava nimi. Puisto
nimetdan nimelld: Granipuisto — Graniparken.

Puhekielinen ilmaisu Kauniaisista on vakiintunut sekd puhekieleen ettd kaupungin virallisempaan
brandiin. Lyhyena nimenéa se myds soveltuu keskeisen ja paljon kaytettavan (puhuttavan) paikan
nimeksi (vrt. Kauniaisten puisto). Em. tavoitteita olisi voinut palvella my&s nimi Granilaisen puisto,
mutta sen pitempi kirjoitusasu seka vaikeasti l0ydettava ruotsinkielinen vastine eivat puolla sen
kayttoa.

C-1 -korttelialueen kortteliaukioksi osoitettu osa sijoittuu kaupungin uusien hallintotilojen ja
sisdankdynnin eteen. Nain ollen on tarkoituksenmukaista liittdd alue myds nimistollisesti
kaupungin hallintoon. Kaupunki on etsinyt jo useita vuosia sopivaa sijoituspaikkaa muistonimelle,
jolla kunnioitettaisiin Kauniaisten kaupunginvaltuuston pitkaaikaista puheenjohtajaa, professori
Edward Anderssonia (1933-2012). Kyseinen sijainti tayttdd molemmat em. vaatimukset. Alue
nimetdan nimella: Edward Anderssonin aukio — Edward Anderssons platsen.

4 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tall6in maakuntakaava ohjaa
asemakaavoitusta.  Suunnittelualue on  vahvistetussa  maakuntakaavassa  osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistettavan alueen kehittamisperiaatemerkinta.
Taajamatoimintojen alue tulee suunnitella asumisen, ymparistéonsa soveltuvien
tyopaikkatoimintojen sekd ndihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Laadittava
asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

Uusimaa-kaava 2050 ehdotuksessa suunnittelualue on osoitettu padkaupunkiseudun
ydinvybhykkeeksi, joka on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kdvelyyn ja pyorailyyn tukeutuvana
muuta taajamatoimintojen kehittamisvyohykettd tehokkaammin rakennettavana alueena.
Yhdyskuntarakennetta tiivistettdessa on kiinnitettdavd huomiota vyohykkeen arvokkaisiin
ominaispiirteisiin ja elinympdriston laatuun. Laadittava asemakaavan muutos tayttda Uusimaa-
kaava 2050 ehdotuksen tavoitteet.
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Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 §:n
mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myods mitd yleiskaavan sisadltovaatimuksissa
(MRL 39 §) saddetdan. Laadittava asemakaavan muutos on yleiskaavan sisaltévaatimusten
mukainen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat merkittavat.
Nykyisin valjasti matalilla rakennuksilla toteutunut alue muuttuu kaupunkikeskustamaiseksi.
Rakentamisen maard moninkertaistuu ja aiemmin pysakdinti- ja kulkuvaylind sekad puustoisina
olleet alueet rakennetaan asuinkdytt6on. Suurin osa rakentamisesta sijoittuu kuitenkin
nykyisinkin rakennetuille (vettad ldapdisemattémat pinnat) tai muuten puuttomille alueille (piha-
alueet).

Kaupunkirakenteellisesti ja -kuvallisesti muutoksen voidaan katsoa kehittdvan aluetta
positiiviseen suuntaan paddkaupunkiseudulla sijaitsevan kaupungin joukkoliikenteeseen
tukeutuvaksi keskusta-alueeksi. Korkeatasoinen rakentaminen asuin- ja hallintorakennuksineen
elavoittda kaupunkikuvaa ja muodostaa nykytilannetta selkedampada kaupunkia luoden
uudenlaista vehredd ymparistod. Samalla alueen kulkuyhteydet selkiytyvat ja muuttuvat
sosiaalisen kontrollin vuoksi nykytilannetta turvallisemmiksi. Alueen pysakointi on jarjestetty
padosin maanalaisena, jolloin alueen sisdosat sdilyvat autottomina.

Hankkeella ei oleteta olevan pidemmalla aikavalilla negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin
nykytilanne huomioiden. Rakentamisen aikainen haitta rasittaa luonnollisesti lahialueen
asukkaita, mutta vaikutus on maéaardaikainen. Muutoin hanke on normaalia kaupunkialueen
kehittamista, jolloin muutokset nykytilaan saatetaan kokea etenkin aluksi pelottavana. Teknisen
huollon jarjestdmisessa ei ole odotettavissa normaalista rakentamisesta poikkeavia ongelmia tai
vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia on tutkittu alustavasti arkkitehtikilpailuvaiheessa. Suurimmat
alueen toteuttamiseen liittyvat kustannukset kohdistuvat suurimmaksi osaksi rakennusten,
pysakointilaitosten ja pihojen toteuttamiseen, jolloin niistd vastaa hankkeeseen ryhtyva.
Kaupunki saa rakennuspaikkojen luovutuksesta joko myynti- tai vuokratuloa. Kaupunki vastaa
yleisten alueiden toteuttamisesta. Ne ovat kuitenkin suurimmaksi osaksi viheralueita, jolloin
kustannukset eivat muodostu kohtuuttomiksi. Alueen uudet asukkaat tuovat kaupungille
verotuloja ja parantavat keskusta-alueen elinkeinotoiminnan edellytyksia, jolla puolestaan on
positiivinen vaikutus alueen palvelutasoon.

Alueen sijoittuminen kaupungin keskusta-alueelle, erinomaisten joukkoliikenneyhteyksien
varrelle, vaikuttaa merkittavasti asukkaiden liikkumistarpeeseen. Talla voi olla merkittavat
positiiviset vaikutukset ihmisten liikkumistottumusten muodostumiseen, mikd puolestaan
parantaa hiilineutraaliustavoitteiden saavuttamista. Alueen suurikokoista puustoa pyritdan
sailyttdmaan mahdollisimman paljon, jonka liséksi alueen viheralueet seka asuinrakennusten
pihat on tarkoitus toteuttaa yhtendisesti vehreind, suosien monipuolista kasvillisuutta. Tama
parantaa ihmisten yleistd viihtyvyyttd sekad alueen hulevesien kasittelyd. Alueella ei ole
merkittavia luontoarvoja, jotka vaarantuisivat rakentamisesta.

Kaavamuutoksen merkitys lahialueen katujen liikkennemaariin on vahainen, eika vaikuta
liilkenneverkon toimivuuteen.

4.1 Asemakaavan muuttamisen perusteet

Alue sijaitsee Kauniaisten kaupungin keskustassa, joukkoliikenteen seudullisessa solmupisteessa,
rautatieaseman valittdmassa laheisyydessa ja paakatujen varrella, johon kaupungin kehittamisen
painopiste ja volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen on tarkoituksenmukaista keskittaa.
Kaavamuutoksella tdydennetdan yhdyskuntarakennetta ja lisatdan asumista hyvien
liikenneyhteyksien alueella, joka vastaa Kauniaisten omien tavoitteiden (mm. Kaupunkistrategia)
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lisaksi my0s valtakunnallisia seka Helsingin seudun maankayton tavoitteita. Kaupunkirakenteen
tiilvistaminen parantaa joukkoliikenteen toimintaedellytyksia seka parantaa Kauniaisten
kaupallisten ja muiden palveluiden kannattavuutta ja siten tarjonnan jatkuvuutta ja kehittymista.

4.2 Muutosalueen soveltuvuus asumiseen asumisviihtyvyys huomioon ottaen

Alue on ympardivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvaa.

Asumisen suunnittelussa ja rakentamisessa on pyritty korkeatasoiseen
kerrostaloasumisratkaisuun, jossa lahtdkohtana on sovittaa uusien muodostuvien puistojen
reunustamat rakennuskorttelit osaksi Kauniaisten omaleimaista kaupunkirakennetta.

Suunnitteluratkaisussa korostetaan alueen kaupunkimaista ja samalla luonnonldheista luonnetta.
Rakentaminen maanalaisine pysakointilaitoksineen on keskitetty nauhamaiseksi, korttelin
ulkoreunoja polveillen seuraavaksi rakenteeksi. Nain saadaan sailytettya mahdollisimman suuri ja
yhtendinen luonteeltaan avoin puistomainen kokonaisuus sekd muodostetaan luonteva
liittyminen maastoon, ymparoiviin rakennuksiin ja toimintoihin. Toteutusratkaisu mahdollistaa
monipuolisten asuntojen toteuttamisen. Puistoihin aukeavien pihojen lisdksi rakennusten katoille
tulee toteuttaa asukkaiden vyhteistiloja, jotka parantavat asuinviihtyvyyttda ja sosiaalista
yhteenkuuluvuutta.

4.3  Muutoksen vaikutukset jo rakennettuun ymparisté6n

Muutosta voidaan pitda toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuna. Alue rakentuu
ympadristonsa kannalta samankaltaisesti asuinkdayttdoon. Suunniteltujen rakennusten kerrosluku ei
valtaosaltaan poikkea oleellisesti naapuritonttien rakennusten kerrosluvuista eivatka
uudisrakennukset vaikuta merkittavasti naapuritonttien viihtyisyyteen. Uudisrakentaminen
sijoittuu siten, ettd se ei varjosta naapuritaloja. Lisdksi naapuritalojen asunnoista sailyy pitkia
ndakymia uudisrakentamisesta  huolimatta.  Suunnitteluratkaisu on  arkkitehtonisesti
korkeatasoinen, joka nostaa alueen arvostusta ja kiinnostavuutta.

4.4 Vaikutukset palveluverkkoon, sen kehittamiseen ja palvelutarpeisiin

Asemakaavan muutos ei aiheuta valittdmida muutostarpeita alueen palveluverkkoon.
Uudisrakentaminen tuo alueelle laskennallisesti noin 400 uutta asukasta (55k k-m?2/hlé).
Terveys-, koulu- ja paivakotipalvelut sijaitsevat lahietdisyydella. Alueen keskeinen sijainti ja hyvat
julkiset yhteydet helpottavat palveluihin hakeutumista. Muutoksella mahdollistetaan myos
uuden liike- ja toimistotilan rakentaminen, jolloin tilojen toteutuessa muutoksella on myodnteinen
vaikutus tyopaikkojen maaraan.

Asemakaavan muutos mahdollistaa myds kaupungin hallintotilaratkaisun jarjestamisen nykyista
tarkoituksenmukaisemmin; mm. tilatehokkuuden parantaminen, kustannustehokkaampaa
(kayttokustannukset, ei saneerausinvestointeja, ei vaistotilatarvetta), tyoturvallisemmat tilat
(saneerauksen epdavarmuudet).

Kaava-alueen kaupallinen potentiaali on sijainnin kannalta erinomainen, mutta Kauniaisten
asiakasvirrat huomioiden maltillinen. Kaavaehdotukseen liike- ja toimistorakennusoikeutta on
vahennetty realiteettien myota.

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.
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6 SUUNNITTELUN VAIHEET

6.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupunginhallitus on paattanyt
15.6.2016 § 119 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta. Kaava on kuulutettu vireille
16.8.2016.

6.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on pdivatty 16.8.2016 ja
paivitetty 1.11.2017. Suunnitelma on luettavissa osoitteessa http://www.kauniainen.fi/ak221.

6.3 Suunnittelu

Kauniaisten maankayttoyksikdssa kaavan valmistelusta on vastannut maankayttopaallikké Marko
Lassila. Viitesuunnitelman tontin kdytdostd on laatinut Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy.
Maisemasuunnittelusta on vastannut MASU Planning Oy.

6.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 16.8.2016 kaupungin ilmoitustaululla ja
internetsivuilla sekd Kaunis Grani -lehdessa. Suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille on
lahetetty kirjeet asemakaavan muutoksen vireilletulosta.

Asemakaavan muutoksesta on pidetty viranomaisneuvottelu 9.9.2016. Viranomaisneuvottelussa
edustettuina olivat Kauniaisten kaupunki, Uudenmaan ELY-keskus, HSY ja Lansi-Uudenmaan
pelastuslaitos. Keski-Uudenmaan maakuntamuseo on antanut ko. vaiheen kommenttinsa
erikseen.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty kaavoituksen
lahetekeskustelu 7.12.2016 asemakaavan muutoksen tavoitteista ja linjauksista KH 15.6.2016
paatoksen mukaisesti.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus ~ 17.5.2017 asemakaavan  muutoksen Iluonnosvaihtoehdoista ja
suunnittelutilanteesta KH 15.6.2016 paatoksen mukaisesti.

Kaava-alueen laajennuksesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman paivittdmisesta on
lahetetty kirjeet suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille 17.10.2017.

Asemakaavan muutosluonnos

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 7.11.2017 (§ 122) ja paatti jattaa
asian yksimielisesti poydalle seuraavaan kokoukseen, jossa kasitellddn muutosluonnoksen
nahtaville asettamisen aikataulutusta seka keskustelu- ja informaatiotilaisuuden sisaltoa.

Yhdyskuntavaliokunta paatti 28.11.2017 (§ 129) asettaa asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville, pyytaa siitad tarvittavat lausunnot seka jarjestdaa asemakaavan muutosluonnoksesta
informaatio- ja keskustelutilaisuuden. Lisaksi valiokunta totesi, ettd aiemmin saapuneet kolme
kirjallista kuntalaisaloitetta liitetddn asiassa koottavaan palautteeseen. Paatoksesta jatettiin
eridva mielipide (von Essen).

Kaavakarttaan ja madarayksiin on tehty teknisid korjauksia valiokunnan paatdksen jalkeen.
Kaavaselostusta on taydennetty.

Asemakaavan muutosluonnos oli ndhtavana MRA 30 §:n mukaisesti 11.1.—28.2.2018, jolloin siita
jatettiin 11 lausuntoa ja 65 mielipidettd. Palaute vastineineen on kaava-aineiston
valmistelumateriaalina.
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Asemakaavan muutosluonnoksesta jarjestettiin info- ja keskustelutilaisuus Uudessa Paviljongissa
18.1.2018. Esitetyt puheenvuorot on koottu tilaisuudesta laadittuun muistioon.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus 29.5.2018 kaavaluonnoksesta saadusta palautteesta KH 15.6.2016 paatoksen
mukaisesti

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus 18.12.2018 jatkosuunnitteluvaihtoehdoista ja suunnittelutilanteesta KH
15.6.2016 paatdksen mukaisesti.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus 19.8.2019 asemakaavan muutosehdotuksen suunnittelutilanteesta KH
15.6.2016 paatdksen mukaisesti.

Asemakaavan muutosehdotus
Asemakaavan muutosehdotusta on muutettu luonnosvaiheesta kohtien 3.4.1 ja 3.6 mainituin
muutoksin. Lisdksi selostusta on tdydennetty.

6.4.1 Kuntalaisaloitteet

Kaupungille on toimitettu 5.10.2016 paivatty kuntalaisaloite koskien kaupungintalokorttelin
asemakaavan muutoksen laatimista arkkitehtikilpailussa toiseksi sijoittuneen “Tillsammans” -
nimimerkilla tehdyn ehdotuksen pohjalta.

Kaupungille on toimitettu 18.10.2016 paivatty kuntalaisaloite osoitteessa Junghansinkuja 3
sijaitsevan alueen kehittamiseksi. Aloitteessa esitetddn myds toimenpide-ehdotuksia lasten
luonnontuntemuksen parantamiseksi opetuksellisen ja kasvatuksellisen yhteistyon kautta.

Kaupungille on toimitettu 14.11.2016 paivatty kuntalaisaloite koskien kaupungintalokorttelin
asemakaavan muutoksen laatimista siten, ettd kaupungintalon ja Kauniaistentien valinen alue
silld  sijaitsevine pysakointi- ja leikkialueineen jatetddn rakentamisen ulkopuolelle.
Kuntalaisaloitteen on allekirjoittanut 434 kuntalaista.

Kaupungille on toimitettu 6.2.2017 kuntalaisaloite koskien keskustan pysdkdintiongelmia.
Aloitteessa kannatetaan kaupungintalon alueen kaavoituksen linjausta, jossa Kauniaistentien ja
kauppakeskuksen valinen alue jatetaan rakentamisen ulkopuolelle. Lisaksi aloitteessa esitetdan,
ettd ko. alueen alle toteutettaisiin pysakdintihalli, josta rakennettaisiin maanalainen yhteys
kauppakeskukseen. Hankkeella helpotettaisiin keskustan pysdkdintiongelmia.

Kaupungille on toimitettu 21.6.2017 saapunut kuntalaisaloite koskien kaupungintalokorttelin
asemakaavan muutoksen laatimista siten, ettd Junghansinkujan eteldpuolella oleva alue
sailytettaisiin rakentamattomana. Kuntalaisaloitteen on allekirjoittanut 412 kuntalaista.

Kaupungille on toimitettu 6.9.2017 saapunut Grankulla Milj6férening-Kauniaisten
ympdristoyhdistys r.f:n mielipide koskien kaupungintalokorttelin asemakaavan muutoksen
laatimista siten, ettd ns. Junghansinpuisto on kokonaisuudessaan sailytettava ja rauhoitettava
rakentamiselta ja muilta toimenpiteiltd. Mielipiteen mukaan alue on tarked sailyttaa
luonnontilassa, jolloin alueen runsaslajinen kasvisto ja eldimiston elinymparist6 sailyvat. Lisaksi
mielipiteessda todetaan, ettd lisdrakentamisen vuoksi Kauniaisten keskustassa tarvitaan
luonnollisia vihreitd keuhkoja mikd edelleen korostaa Junghansinpuiston sailyttdmisen
merkitysta.

Aloitteisiin on annettu vastaukset ja kaupunginvaltuusto on todennut, ettd asemakaavan sisalto
ja lopullinen muoto syntyvat suunnittelu- ja paatoksentekoprosessin tuloksena, jolloin
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asemakaavoituksen aikana ei ole tarkoituksenmukaista tehda erillisia paatoksia. Kuntalaisaloite
sekd muu asemakaavaprosessissa annettu palaute otetaan suunnittelussa huomioon
mahdollisuuksien mukaan seka tarkoituksenmukaisuusharkintaa kayttaen.

Asemakaavan muutoksen valmisteluvaiheessa saapuneet aloitteet ja mielipiteet ovat olleet
valmistelijoiden ja luottamushenkildiden tiedossa, jolloin niiden sisaltda ja tavoitteita on peilattu
asemakaavan muutoksen laatimisen eri vaiheissa seka paatoksenteossa kaavahankkeelle ja
kaupungin kehittamiselle asetettuihin tavoitteisiin sekd kaupungin ja kaikkien kaupunkilaisten
yleiseen etuun.

Kuntalaisaloitteissa esitetyt ndkodkannat sisdltdvat samoja argumentteja ja esityksida kuin

virallisessa kuulemisvaiheessa saapuneissa mielipiteissa. Kuntalaisaloitteisiin ei ole laadittu
erillisia vastineita, mutta ne on huomioitu kaavaharkintaa tehtdessa yhdenmukaisesti.

Kauniaisissa 31.10.2019

Marko Lassila
maankayttopaallikko
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Liite 1/ Bilaga 1
Viitesuunnitelma (asemapiirustus) / Referensplan (situationsplan)
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
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Liite 2 / Bilaga 2 (1/4)
Havainnekuvat / lllustrationer

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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Liite 2 / Bilaga 2 (2/4)
Havainnekuvat / lllustrationer

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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NAKYMA KAUNIAISTENTIELTA

ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0OY KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE 30.9.2019
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Liite 2 / Bilaga 2 (3/4)
Havainnekuvat / lllustrationer

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

NAKYMA ETELAAN
KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
8

ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y 30.9.2019



Liite 2 / Bilaga 2 (4/4)
Havainnekuvat / lllustrationer

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

S

NAKYMA POHJOISEEN
ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0OY KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE 30.9.2019
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Liite 3/ Bilaga 3 (1/2)
Alueleikkaukset / Omradessektioner

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

42,000 42,000
\V ! hv4
38,370
L | as. 5. %00 | | | as. 5. | | L as. 5. &0 N v
35@)0 i 34,500 34,500 34,500 : 35510
L e L] lasa 2 | | | IIIPYECI o 2
, 31,500 31,500 31,500 ‘
Thurmanin puistotie |=| 85 ¢ Vi || ” | | g 3 Vi || ” | . l=| 888 N |=| Laaksokuja
| ‘ L o B | | L2 2 || ][ | L a2 2 ) -
lapikulku : ;
iha 24,500 24,500 :
: liketila liketila ss000 liketia 23500 ietla 23,500 — P Vi v |
v — 21,000 21500

19,500
18@00 pysakointi \v4 w

i m Vg =Ei N | _:_Z.' o ’ i ':-’ 3 T V) |!|‘ = J I—H l:J;J l:U u: —’J 2 [
| RRaRl e e ] 15 ina LT < R T T T R e
RO T TR R o | ; ‘ s - v Y. o EEilyl
F TN | | # ‘B S TR , . _Ll. FEREAET CEELOE T

T[T T
g
T FE [ B

+ ] g

LT

ILE

ALUELEIKKAUKSET JA -JULKISIVUT 1/500
ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0OY KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE 30.9.2019
15



Liite 3/ Bilaga 3
Alueleikkaukset / Omradessektioner

(2/2)

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet

asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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Liite 4 / Bilaga 4

Pysakainti / Parkering

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

£20 (Vila ungpe)

20 ap (Vila Junghas)

ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y

PYSAKOINTI
KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
14

PYSAKOINTI

Pysakainti sijoittuu padosin maanalaisiin pysakaintilaitoksiin.

Alueelle on mahdollista sijoittaa kolme suurempaa pysakaintilaitosta.
Pysakaintilaitokset on suunnitelmassa sijoitettu ympardivan maaston
mukaan siten, ettei pihakannet nouse 1,5 m ympardivaa maastoa ylemmas.
Keskimmainen ja pohjoinen pysakdintilaitos on yhdistettavissa, jolloin
sisdanajo voidaan ohjata Laaksokujalta.

Asiointi- ja vieraspaikat on paosin esitetty maantasoon.

Autopaikkamaaraykset:

Asuminen:
1 ap /100 k-m2
=> 217 autopaikkaa

Liiketilat:
1 ap /100 k-m2
=> 6 autopaikkaa

Hallinnon tilat:
1 ap /100 k-m2
=> 24 autopaikkaa

Vieraspysakointi:
1 ap /1000 k-m2
=> 25 autopaikkaa

Autopaikkalaskelma:

Tonttien autopaikat
- laskennallinen autopaikkatarve on yhteensa 247 AP
- suunnitelmassa

ma-paikat 229

pintapaikat 43
yhteensa 273

- laskennallinen vieraspysakointipaikkatarve on 25
- suunnitelmassa on 25 vierasap. Pohjoiskorttelin vieras-pysakdintipaikat ovat
lisdksi yhteiskaytossa hallinnon tilojen kanssa.

Kaaviossa on myos esitetty Villa Junghasin (28 ap) ja Gula Vilanin (5 ap) autopaikat.

30.9.2019



Liite 5/ Bilaga 5

Pelastusreitit / Raddningsvagar
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y 30.9.2019




ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y

VARJOTUTKIELMAT

KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
29

Liite 6 / Bilaga 6 (1/7)
Varjotutkielmat / Utredningar om skuggeffekter
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

30.9.2019
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VARJOTUTKIELMA
ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
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20.3. KEVATPAIVANTASAUS

Liite 6 / Bilaga 6 (217)
Varjotutkielmat / Utredningar om skuggeffekter
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

30.9.2019




21.6. KESAPAIVANSEISAUS

Liite 6 / Bilaga 6 (3/7)

. ' ; Varjotutkielmat / Utredningar om skuggeffekter
Kello 15: Kello 19:
Slig! 00 ella- 1900 Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet

asemakaavan muutos - detaljplaneandring

VARJOTUTKIELMA

ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y
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VARJOTUTKIELMA
KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
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15.7.

Liite 6 / Bilaga 6 4/7)
Varjotutkielmat / Utredningar om skuggeffekter
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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15.8.

Liite 6 / Bilaga 6 (5/7)
Varjotutkielmat / Utredningar om skuggeffekter
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y
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VARJOTUTKIELMA
KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
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22.9. SYYSPAIVANTASAUS

Liite 6 / Bilaga 6 (6/7)
Varjotutkielmat / Utredningar om skuggeffekter
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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VARJOTUTKIELMA
ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
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21.12. TALVIPAIVANSEISAUS

Liite 6 / Bilaga 6 (7/7)
Varjotutkielmat / Utredningar om skuggeffekter
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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TONTTIJAKO ETRS-GK25 / N2000
TOMTINDELNING KAUNIAINEN
Asemakaavan muutos hyvéksytty GRANKULLA
Andring av detaljplanen godkdndes 1:500

Edellinen tonttijako tj-nro

Foregdende tomtindelning

ti-nr 235001008101

Pohjakartta hyvaksytty kaup.osa
Baskartan godkdndes 21.10.2019 stadsdel 1
Kiinteist&insindori fidh T —
i i ohanna Maattald
Fastighetsingenjor kortial
Tonttijakokartta laadittu kvarter 81
Tomtindelningskartan 21.10.2019
uppgjordes y
Maanmittausteknikko fontit .
Lantmateritekniker Hannu Pousi fomter
Lask. HP Piirt.  HP Tark.  NF fikarta g1 01

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt asemakaavan muutoksen yhteydessa
Godkdand av stadsfullmdktige i samband med dandring av detaljplanen

KOORDINAATTILUETTELO
KOORDINATFORTECKNING

N:O/NR N E

1 6677186.549 25484995.347
2 6677168.242 25484981.986
3 6677155.604 25484983.937
4 6677145.846 25484996.293
5 6677168.832 25485013.321

Ly

Liite 7 / Bilaga 7 (1/4)
Tonttijaot ja tonttijaon muutokset / Tomtindelningar och
andringar av tomtindelningar

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

TONTINMUODOSTUS

TOMTBILDNING

Tontti P-ala Osap-ala Kiinteistd/M-ala

Tomt Areal  Delareal Fastighet/Outbr. omrade
001 0081 0001 707 707 002 9903 0500
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Pallokentta
Bollplan
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TONTTIJAKO JA TONTTIJAON MUUTOS

ETRS-GK25 / N2000
TOMTINDELNING OCH ANDRING AV TOMTINDELNINGEN

KAUNIAINEN
Asemakaavan muutos hyvéksytty ) GRANKULLA
Andring av detaljplanen godkéndes 1:500
Edellinen tonttijako tj-nro
Féregdende tomtindelning 15.6.1977 ti-nr 235001021101
Pohjakartta hyvaksytty kaup.osa
Baskartan godkandes 21.10.2019 stadsdel 1
Kiinteist&insindori il O —
i i ohanna Maattalé
Fastighetsingenjor kesrtiad

Tonttijakokartta laadittu

kvarter 211

Tomtindelningskartan 21.10.2019

uppgjordes '
Maanmittausteknikko tontit ]
Lantmateritekniker Hannu Pousi tomter

Lask. HP Piirt.  HP Tark.  NF MR oy

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt asemakaavan muutoksen yhteydessa
Godkdand av stadsfullmdktige i samband med dandring av detaljplanen

KOORDINAATTILUETTELO
KOORDINATFORTECKNING

N:O/NR N E

39 6677452.412 25485077.632
40 6677424.680 25485072.674
50 6677454.435 25485057.770
51 6677452.288 25485078.850
52 6677431.426 25485077.207
53 6677402.134 25485057.525
54 6677403.788 25485054.000

TONTINMUODOSTUS
TOMTBILDNING

Tontti
Tomt

P-ala  Osap-ala
Areal Delareal

Liite 7 / Bilaga 7
Tonttijaot ja tonttijaon muutokset / Tomtindelningar och
andringar av tomtindelningar
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

(2/4)

Kiinteistd/M-ala
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TONTTIJAKO JA TONTTIJAON MUUTOS

TOMTINDELNING OCH ANDRING AV TOMTINDELNINGEN

ETRS-GK25 / N2000

KAUNIAINEN
Asemakaava hyvdksytty ) GRANKULLA
Detaljplanen godkdandes 1:500
Edellinen tonttijako tj-nro
Foregdende tomtindelning 15.6.1977 ti-nr - 235001021102
Pohjakartta hyvaksytty kaup.osa
Baskartan godkandes 21.10.2019 stadsdel 1
Kiinteistéinsindori Tk o
i i ohanna Maattalé
Fastighetsingenjor kortteli

Tonttijakokartta laadittu

kvarter 211

Tomtindelningskartan 21.10.2019

uppgjordes '
Maanmittausteknikko tontit
Lantméteritekniker Hannu Pousi tomter

Lask. HP Piirt. Tark.  NF IEAE o769

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt asemakaavan yhteydessa

Godkand av stadsfullmdaktige i samband med detaljplanen

KOORDINAATTILUETTELO

KOORDINATFORTECKNING

N:O/NR
42
43
55
56
o7
58
59
60
61
62
63
64

N
6677294.625
6677306.618
6677364.642
6677360.496
6677331.844
6677326.211
6677321.613
6677308.066
6677297.266
6677293.237
6677295.039
6677304.141

E
25484905.637
25484897 .495
25484910.121
25484929.175
25484952.699
25484954.077
25484950.543
25484923.744
25484914.888
25484914.045
25484903.134
25484896.956

Liite 7 / Bilaga 7 (3/14)
Tonttijaot ja tonttijaon muutokset / Tomtindelningar och
andringar av tomtindelningar

TONTINMUODOSTUS Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
TOMTBILDNING asemakaavan muutos - detaljplaneandring
Tontti P-ala Osap-ala Kiinteisto/M-ala

Tomt Areal Delareal Fastighet/Outbr. omrade
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'!'pN]TUAON MUUTOS ETRS-GK25 / N2000
ANDRING AV TOMTINDELNINGEN KAUNIAINEN
Asemakaavan muutos hyvéksytty ) GRANKULLA
Andring av detaljplanen godkéndes 1:500
Edellinen tonttijako tj-nro
Foregdende tomtindelning 13.4.1993 ti-nr - 235001021201
Pohjakartta hyvaksytty kaup.osa
Baskartan godké&ndes 21.10.2019 stadsdel 1

Kiinteistéinsindori s EEHEIE

i i ohanna Maattalé
Fastighetsingenjor krthali

Tonttijakokartta laadittu

kvarter 212

Tomtindelningskartan 21.10.2019

uppgjordes '
Maanmittausteknikko tontit
Lantmateritekniker Hannu Pousi tomter

Lask. HP Piirt.  HP Tark.  NF 1 SUL PN o T

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt asemakaavan muutoksen yhteydessa
Godkdand av stadsfullmdaktige i samband med dandring av detaljplanen

KOORDINAATTILUETTELO
KOORDINATFORTECKNING

N:O/NR N E
7 6677239.692 25484914.951
20 6677181.313 25484871.660

23 6677152.334 25484909.935
24 6677142.352 25484936.235
65 6677216.265 25484943.174
66 6677193.496 25484973.867
353 6677172.273 25484883.601
TONTINMUODOSTUS
TOMTBILDNING
Tontti P-ala Osap-ala Kiinteisté/M-ala
Tomt Areal Delareal Fastighet/Outbr. omrade

001 02120001 5256 5256 002 0210 0002

Liite 7 / Bilaga 7 (4/4)
Tonttijaot ja tonttijaon muutokset / Tomtindelningar och
andringar av tomtindelningar

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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Liite 8 / Bilaga 8

Rakennustapa / Byggsatt

Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

KATTOKERROS ON VAALEAKSI MAALATTUA PUUTA

PARVEKKEIDEN KAITEET MAALATTUA TERASLATTAKAIDETTA

PIHOJEN RAJAUTUMINEN
TIHLI- JA LUONNONKIVIMUURIT
KASVILLISUUS

RAKENTAMISTAPA
ANTTINEN OIVA ARKKITEHDIT 0Y KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALON ALUE
1

RAKENNUKSEN ALIMMAT KERROKSET OVAT PAIKALLA MUURATTUA TIILTA, ELAVAPINTAISET VAALEAT
(KELLANRUSKEAT, HARMAAT JA PUNERTAVAN) SAVYT, ERI LADONTOJA

THLIJALUSTAN KATTOPINNAT

- VIHER-, SAMMAL- JA KETOKATOT
- KATTOVILJELY

- KATTOTERASSIT

YLIMMAN KERROKSEN KATTOPINNAT
VALKOINEN SINGELI

MAANTASOSSA VAIHTELEVAT KORKEAMMAT HUONEKORKEUDET
TILIJULKISIVUISSA ERKKEREITA, RANSKALAISIA PARVEKKEITA JA KUISTEJA

LASITETUT PARVEKKEET HAHMOTTUVAT SISAANVEDETTYINA

30.9.2019



‘ SAILYVA HAVUPUU

KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALOKORTTELI, ULKOTILOJEN VITESUUNNITELMA

O SAILYVA LEHTIPUU

MASU PLANMING

SAILYVA PUUSTO

Liite 9 / Bilaga 9 (1/9)
Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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Liite 9 / Bilaga 9 (2/9)

Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen
KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALOKORTTELI, ULKOTILOJEN VIITESUUNNITELMA MASU PLANNING Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet

asemakaavan muutos - detaljplaneandring




VIHERALUEET

KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALOKORTTELI, ULKOTILOJEN VITESUUNNITELMA

NURMIALUE
ISTUTUSALUE
. METSAINEN ALUE

. YKSITYINEN PIHA

mmm Al HOITOLUOKKA

A2 HOITOLUOKKA

v mmm A3 HOITOLUOKKA

| mmmm C1 HOITOLUOKKA

MASU PLANMING

PUUSTO, OLEVA JA ISTUTETTAVA

VIHERALUEET & PUUSTO

. OLEVA HAVUPUU

OLEVA LEHTIPUU
@ OLEVAPUU
ISTUTETTAVA PUU

' ISTUTETTAVA PUU

Liite 9 / Bilaga 9 (3/9)
Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring




HULEVEDET & REITISTO
HULEVEDET

REITISTO

KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALOKORTTELI, ULKOTILOJEN VITESUUNNITELMA

Liite 9 / Bilaga 9
MASU PLANMNING

(4/9)
Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet
asemakaavan muutos - detaljplaneandring




PELASTUSAJO & PYSAKOINTI

PELASTUSAJO PYSAKOINTI

Liite 9/ Bilaga 9 (5/9)

Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen
KAUNIAISTEN KAUPUNGINTALOKORTTELI, ULKOTILOJEN VIITESUUNNITELMA MASsU PLAANING Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet

asemakaavan muutos - detaljplaneandring




Liite 9 / Bilaga 9 (6/9) ETELAOSA_LEIKKAUS 1.250

Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen 5 o
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomréadet NAKYMA POHIJOISEEN

asemakaavan muutos - detaljplaneandring
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Lisg/oigee ) KESKIKOHTA_LEIKKAUS_1.250
otilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen = 5 o o5
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet NAKYMA ETELAAN
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

kerroksellisuus niittymaiset istutusalueet sorapolku puulajipuisto kukkivat puut perennat

N |
<
(@8]
]
I

5,000

+21.0
‘ 6,2 | 10,5 30 2545 40 235 35 30 _
[ [ I | | D | -
YKSITYINEN PIHA VIHERALUE JULK.REITTI PIHA-ALUE TERASSI
nurmi/  niitty kivituhka nurmi PIHAREITTI
ISTUTUSALUE ISTUTUSALUE kiveys
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Liite 9 / Bilaga 9 (8/9) AUKIO_LEIKKAUS_1.250

Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen = s v w3
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomréadet NAKYMA ETELAAN
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

laadukas kiveys nayttava oleskelu- ja istutusalue tammi niittymaiset istutusalueet ja tilaa
auringonlaskun suuntaan rajaavat maastonmuodot

olevat ménnyt

olevat kuuset

'z
e

ﬁ»“ NN

lipputangot oleva tammi

gisnna

Vol
P
AL
2%

Pz 7"‘1??'!;:7/»‘ =
TSN

e 21BN
=6 .-7:,7(,';7,71‘14 (e

) i\

i
B

Tulen halki -veistos

+24.0 &Q

veteraanikivi

18,3

2,5

6,0 11,0

241
= D T N i o T D
TERASSI ISTUTUSALUE KANSIAUKIO ISTUTUSALUE JA TERASSIT LIPPUAUKIO VIHERALUE JK VIHERALUE

| ‘ 27,8 14,6
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Liite 9 / Bilaga 9 (9/9) ARTESAANIPIHA_LEIKKAUS_ 1.250

Ulkotilojen periaatteita / Principer for utomhusutrymmen s »
Ak 221, Kaupungintalon alue / Stadshusomradet NAKYMA KOILLISEEN
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

puoliavoimet puistonurmialueet olemassa olevan puuston sdilyttaminen maatiili Artesaani-aukio

5 ' 42,000
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38,00
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34,500
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+2375 &

5,0 , 24,0 ‘ 5,0 ‘ ‘ 12,5 .30 30 40

| | | [ | |

RAMPPI NYKYINEN VIHERALUE PYSAKOINTI ARTESAANIAUKIO TERASSI
maatiili

TERASSI PIHAREITTI, PELASTUS
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

235 Kauniainen Tayttamispvm
Kaupungintalon alue
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

6,6876

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

31.10.2019

16.08.2016
Ak 221

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 6,6877

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 6,6876 100,0 33545 0,50 0,0004 10792

A yhteensa 2,9869 44,7 23395 0,78 0,9924 13642

|P yhteensa

Y yhteensa 0,5256 7,9 950 0,18 -2,1210 -12050

C yhteensa 0,3450 5,2 9000 2,61 0,3450 9000

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 2,0403 30,5 200 0,01 0,7250 200

IR yhteensé

|L yhteensa 0,7898 11,8 0,0590

|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 0,5457 8,2 0,5457

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[km +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa

4

675

3

-1825




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 6,6876 100,0 33545 0,50 0,0004 10792

A yhteensa 2,9869 44,7 23395 0,78 0,9924 13642

A -0,9019 -3953

AK -0,6349 -3300

AO 0,0707 2,4 120 0,17 0,0707 120

AK-2 0,6607 22,1 11200 1,70 0,6607 11200

AK-3 0,4852 16,2 4600 0,95 0,4852 4600

AK-4 1,5367 51,4 7250 0,47 1,0790 4750

AL-1 0,2336 7,8 225 0,10 0,2336 225

|P yhteensa

Y yhteensa 0,5256 7.9 950 0,18 -2,1210 -12050

Y 0,5256 100,0 950 0,18 -1,4713 -9550

Y-2 -0,6497 -2500

C yhteensa 0,3450 5,2 9000 2,61 0,3450 9000

C-1 0,3450 100,0 9000 2,61 0,3450 9000

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 2,0403 30,5 200 0,01 0,7250 200

VP 0,9986 48,9 30 0,00 0,4487 30

VL 0,0599 2,9 0,0016

VU -0,7071

VP-1 0,3484 17,1 0,3484

VU-1 0,6334 31,0 170 0,03 0,6334 170

IR yhteensé

[L yhteensa 0,7898 11,8 0,0590

Kadut 0,7073 89,6 -0,0235

LPA 0,0825 10,4 0,0825

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maa:;la:lset Plr[llt1aa-]ala Pu;:ziala Kerrc::za]Ia [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,5457 8,2 0,5457
ma/p 0,5457 100,0 0,5457

Suojellut rakennukset{Suojeltujen rakennusten muutos|

Rakennussuojelu

J [Ikm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 4 675 3 -1825
Asemakaava 4 675 3 -1825




