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Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupunki on
sitoutunut asemakaavan muuttamiseen keskustan toteuttamiseen liittyvien
sopimusten yhteydessa (KH 19.8.2015 § 160). Kaupunginhallitus on paat-
tanyt 14.10.2015 § 202 alueelle haetun asemakaavasta poikkeamisen
kasittelyn yhteydessa, ettd alueen asemakaava tulee muuttaa vastaamaan
toteutunutta ratkaisua.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
31.1.2019 ja sita on paivitetty 4.9.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta
on ilmoitettu kaupungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla 31.1.2019 seka
Kaunis Grani —lehdessa 21.2.2019. Naapurikiinteistdjen omistajille ja halti-
joille on lahetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta 23.1.2019.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

Suunnittelualue kasittda 2. kaupunginosan korttelit 250, 252, 253, 254,
256, 257 ja 258, 2. kaupunginosan torialueen (2-9902-100), 2. kaupungin-
osan suojaviheralueen (2-9908-100), 2. kaupunginosan puistoalueen
(2-9903-600) seka osia 2. kaupunginosan katualueesta. Suunnittelualueen
pinta-ala on n. 3,6 ha. Suunnittelualue on osin kaupungin omistuksessa ja
osin yksityisessa omistuksessa.

Alue sijoittuu Kauniaisten keskustaan rautatiealueen, Tunnelitien ja Kau-
niaistentien rajaamalle alueelle. Alueen pohjoispuolella sijaitsee kerrostalo-
ja ja junarata, lounaassa Thurmanipuisto ja rivitaloasutusta, etelapuolella
kaupungintalon alue ja koillisessa Kauniaisten rautatieasema. Muutoin
suunnittelualueen ymparistd on kerrostalovaltaista.

Suunnittelualueen itdosassa sijaitsee vuonna 2001 valmistunut kauppakes-
kus Granin liikerakennus. Kauppakeskuksen pohjoinen laajennusosa on
valmistunut vuonna 2008 ja lantinen laajennusosa vuonna 2018. Alueen
kerrostalot ovat rakentuneet vuosina 1966 (kortteli 258), 2009 (kortteli
253), 2012 (kortteli 257) ja 2019 (kortteli 252). Kirjastorakennus on valmis-
tunut vuonna 1985. Alueen keskiosassa sijaitsee rakenteilla oleva torialue
ja torialueen alla maanalainen pysakointilaitos. Suunnittelualueen etela- ja
lansiosassa sijaitsevat autopaikkojen korttelialueet (LPA-1). Torialueiden
pintarakenteet toteutetaan seka Kauniaistentien varrella sijaitseva pysa-
kodintialue saneerataan vuoden 2019 aikana.



Asemakaavan muutoksen tavoitteena on paivittda poikkeamispaatdksen
mukaisten korttelialueiden aluevaraukset ja maaraykset vastaamaan toteu-
tunutta ratkaisua. Kaavamuutoksen yhteydessa laaditaan tarvittavilta osin
myo6s omistussuhteiden mukainen tonttijako.

Liséksi tavoitteena on selkiyttda suunnittelualueen pysakadintinormeja seka
maarittda pysakoinnin sijoittumista osin uudelleen vastaamaan toteutunutta
tilannetta. Pysakadintia koskevien merkintdjen paivittamiseksi asemakaa-
van muutosalueeseen on sisallytetty poikkeamispaatdksen mukaisten
alueiden lisaksi myos korttelit 253 (Kauniaistentie 11), 254 (LPA-1-alue),
256 (kirjasto) ja 257 (Thurmaninaukio 10) seka puistoalue 2-9903-600
(VP-1 ja VP-2 -alue). Kortteleiden 253 ja 257 osalta tarkistetaan myos
rakennusoikeuden jakautuminen asuin-, seka liike- ja toimistorakentamisen
valilla vastaamaan toteutunutta maankayttéa. Voimassa olevissa kaavoissa
osoitettu rakennusoikeuden maaran merkinta sallii periaatteessa koko
rakennusoikeuden toteuttamisen liike- ja toimistotilana. Kaytanndssa
toteuttaminen ei ole kuitenkaan mahdollista, silla liike- ja toimistotilojen
vaatimalle suuremmalle autopaikkamaaralle ei ole osoitettavissa tiloja
keskustan alueella.

Suunnittelualueen pohjoisosaan osoitettu erillinen radan alittava kevyen lii-
kenteen tunneliluiskan aluevaraus kulkee yleisen alueen lisaksi osittain
myods korttelin 258 alueella. Yhteyden toteuttamisesta on luovuttu, joten nyt
laadittavassa kaavamuutoksessa on tarkoituksenmukaista poistaa ko.
aluevaraus. Tasta syystd asemakaavan muutosalueeseen sisallytetaan
my0s kortteli 258 (Tunnelitie 6). Korttelin 258 osalta tarkastellaan myés au-
topaikkanormia ja autopaikkojen sijoittumista, silla nykyinen kaava ei ole
toteuttamiskelpoinen talta osin.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa tarkistetaan myos yleisten alueiden
aluevaraukset ja toiminnot seka paivitetddn asemakaavamerkinnat ja
-maaraykset naiden alueiden osalta.

Kaavatilanne

Ymparistdministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Ymparis-
toministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistetta-
van alueen kehittamisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu keskusta-
toimintojen alueeksi (C). Suunnittelualueen etela- ja ldnsiosaan on osoitet-
tu seudullinen kevyen liikenteen reitti.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten
maankaytdn ja asumisen kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteisto-
jen kayttotarkoituksen uudelleenarviointikohteena. Kohde kuuluu kehitysku-
van ohjeellisessa priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun
valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat kohteet seka kaupungin palveluiden
kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alue on esitetty palveluiden ja
asumisen kohteena, jossa tavoitteena on liikekeskustan kehittdminen ja



valmiiksi saattaminen.

Suunnittelualueella ovat voimassa Kauniaisten kaupunginvaltuuston
8.5.2006 hyvaksyma asemakaava (Ak 171) ja Kauniaisten kaupunginval-
tuuston 11.5.2009 hyvéksyma asemakaava (Ak 183). Korttelin 250 tontit 1
ja 2 on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-3). Kortte-
lin 250 tontti 6 ja kortteli 254 on osoitettu autopaikkojen korttelialueeksi,
jonka lapi saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen rajoittuville tonteille (LPA-1).
Korttelit 252, 253 ja 257 on osoitettu asuin-, liike-, ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL-5) ja niiden alle on osoitettu aluevaraukset korttelialuet-
ta palveleville maanalaisille pysakaintilaitoksille (ma/p). Kortteli 258 on
osoitettu asuin- ja likerakennusten korttelialueeksi (AL-6). Suunnittelualu-
een keskiosa on osoitettu torialueeksi, torialueen alle on osoitettu alueva-
raus ymparoivia asuinkortteleita palvelevalle maanalaiselle pysakointilaitok-
selle (ma-LPA). Suunnittelualueen pohjoisosaan on osoitettu puistoaukio
(VP-1), puisto, jonka alueelle saa sijoittaa kannenalaista pysakaintia (VP-2)
seka suojaviheralue (EV).

Uudenmaan ELY-keskus on 10.12.2015 myodntanyt poikkeamisen asema-
kaavasta korttelin 252 tontille 1 seka osalle torialuetta (2-9902-100). Poik-
keaminen mydnnettiin tontin 1 kokonaisrakennusoikeuden, asuinrakennus-
oikeuden ja liiketilan vahimmaiskerrosalan maarasta, kerrosluvusta seka
rakennusalan rajauksesta tontin etelarajalla. Lisaksi sallittiin rakentaminen
osittain torialueelle. Poikkeamisella mahdollistettiin asuinrakentamisen ja
likerakentamisen eriyttaminen ja uuden liikerakentamisen integroiminen
olemassa olevaan liikerakennukseen osat yhdistavalla galleriakaytavalla.

Kaavatilanteet on kuvattu tarkemmin kaavaselostuksessa. Ote Kauniaisten
asemakaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Kauniaisten kaupunki ja Kauniaisten konttoritalo Oy (valtakirjalla NCC Ra-
kennus Oy) hakivat yhdessa poikkeamispaatosta 2. kaupunginosan kortte-
lin 252 tontille 1 seka torialueelle 2-9902-100 (Promenadiaukio). Hakemuk-
sessa esitetyssa toteutustavassa asuinrakentaminen ja liikkerakentaminen
eriytyvat toisistaan ja uusi likerakentaminen integroituu olemassa olevaan
likerakennukseen osat yhdistavalla galleriakaytavalla. Haetulla ratkaisulla
mahdollistettiin keskustan rakentamisen loppuunsaattaminen asemakaa-
van alkuperaisten tavoitteiden mukaisesti siten, etta alueelle toteutuu
elavaa ja viihtyisaa kaupunkiymparistéa synnyttavaa asumista, palveluita ja
liketilaa. Uudenmaan ELY-keskus myénsi haetun poikkeamisen asema-
kaavasta 10.12.2015.

Poikkeamispaatoksen mukainen rakentaminen alkoi kevaalla 2017. Osit-
tain Kiinteistolle 2-252-1 ja osittain torialueelle 2-9902-100 sijoittuva kaup-
pakeskuksen laajennusosa valmistui kevaalla 2018. Kiinteistdlle 2-252-1 si-
joittuva asuinrakennus valmistui kesalla 2019.

Asemakaavan muutoksella paivitetddn poikkeamispaatdoksen mukaisten
korttelialueiden aluevaraukset ja kaavamerkinnat vastaamaan toteutunutta
ratkaisua. Samalla tarkistetaan tarvittavilta osin keskustan muiden asuin-,
liike-, ja pysakointikortteleiden ja yleisten alueiden aluevaraukset seka



naiden kaavamerkinnat ja -maaraykset. Lisaksi selkiytetddn suunnittelualu-
een pysakointinormeja seka maaritetdan pysakoinnin sijoittumista osin
uudelleen vastaamaan toteutunutta tilannetta.

Asemakaavan muutosluonnos

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

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK)

Kortteli 250:

Asemakaavan muutoksella osa korttelin 252 asuin-, liikenne- ja toimistora-
kennusten korttelialueesta (AL-5) muutetaan asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi (AK) ja liitetdan kortteliin 250. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoi-
keutta yhteensa 3 500 k-m?, josta 3 400 k-m? osoitetaan asumiseen. Asuin-
rakentamisen lisaksi on toteutettava 100 k-m? liike- ja toimistotiloja. Raken-
taminen sallitaan enintdan viiteen kerrokseen. Rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kayttaa 3/4 ylimmassa kerroksessa kerrosalaan
luettavaksi tilaksi (V (3/4)). Kerrosluku seka rakennusoikeuden maara ja
jakaantuminen kayttotarkoituksittain on paivitetty vastaamaan poikkeamis-
paatdksellda mydnnettya ja toteutunutta tilannetta.

Kortteli 253:

Asuin-, liike ja toimistorakennusten korttelialue (AL-5) muutetaan asuinker-
rostalojen korttelialueeksi (AK). Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat
viisikerroksisille asuinrakennuksille. Rakennuksen suurimman kerroksen
alasta saa kayttaa 3/4 ylimmassa kerroksessa kerrosalaan luettavaksi ti-
laksi (V (3/4)). Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 5 500
k-m?, josta saa toteuttaa 5 200 k-m? asuinrakentamiseen. Asuinrakentami-
sen lisaksi on toteutettava 300 k-m? liike- ja toimistotiloja. Kokonaisraken-
nusoikeuden maara ja kerrosluku sailyvat ennallaan.

Kortteli 257:

Asuin-, liike-, ja toimistorakennusten korttelialue (AL-5) muutetaan asuin-
kerrostalojen korttelialueeksi (AK). Korttelialueelle osoitetaan rakennusala
neljakerroksiselle (IV) asuinrakennukselle ja rakennusoikeutta yhteensa 3
400 k-m>. Korttelialueen rakennusoikeudesta saa toteuttaa 2 850 k-m?
asuinrakentamiseen. Asuinrakentamisen lisaksi on toteutettava 550 k-m?
liike- ja toimistotiloja. Kokonaisrakennusoikeuden maara ja kerrosluku sai-
lyvat ennallaan.

Asuin-, liike-, ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Asuin-, liike-, ja toimistorakennusten korttelialue (AL-6) muutetaan asuin-,
like-, ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Korttelialueelle osoite-
taan rakennusala enintdan neljdkerroksiselle (V) rakennukselle ja raken-
nusoikeutta yhteensa 4 000 k-m?, josta 3 200 k-m? osoitetaan asumiseen
ja 800 k-m? liike- ja toimistotiloille. Kokonaisrakennusoikeuden maara ja
sen jakautuminen kayttdtarkoituksittain seka kerrosluku sailyvat ennallaan.
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K)

Osa Promenadiaukion torialueesta ja korttelin 252 asuin- liike- ja toimisto-



rakennusten korttelialueesta (AL-5) seka korttelin 250 liike- ja toimistora-
kennusten korttelialue (K-3) muutetaan liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialueeksi (K) ja liitetdan kortteliin 250. Korttelialueen pohjoisosaan osoite-
taan rakennusala ja rakennusoikeutta 1 600 k-m? kaksikerroksiselle (ll) ra-
kennukselle. Korttelialueen eteldosaan osoitetaan rakennusalat ja yhteen-
sa 8 550 k-m? rakennusoikeutta yhdesta kolmeen (I-111) kerroksiselle raken-
nukselle. Kokonaisrakennusoikeuden maara ja kerrosluku on paivitetty
vastaamaan toteutunutta ja poikkeamispaatoksella myodnnettya tilannetta.

Julkisten léhipalvelurakennusten korttelialue (YL)

Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialueen aluevaraus suunnittelualu-
een keskiosassa sailyy ennallaan. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoi-
keutta yhteensa 2 800 k-m? enintdan kolmeen kerrokseen.

Autopaikkojen korttelialue (LPA-1)

Osa korttelin 252 asuin-, liike ja toimistorakennusten korttelialueesta (AL-5)
seka 2. kaupunginosan katualueesta liitetaan korttelissa 250 sijaitsevaan
olemassa olevaan autopaikkojen korttelialueeseen (LPA-1). Autopaikkojen
korttelialueen aluevaraus suunnittelualueen lansiosassa (kortteli 254) sailyy
ennallaan. LPA-1 —korttelialueiden Iapi saadaan jarjestaa ajoyhteys niihin
rajoittuville tonteille.

Puisto (VP)

Suunnittelualueen pohjoisosassa sijaitseva puistoaukio (VP-1) ja puisto,
jonka alueelle saa sijoittaa kannenalaista pysakaintia (VP-2) muutetaan
puistoksi (VP). Puiston itdreunaan osoitetaan maanalainen tila (ma/p) py-
sakadintia varten.

Suojaviheralue (EV)

Suunnittelualueen pohjoisosassa olevan suojaviheralueen aluevaraus sai-
lyy ennallaan.

Torialueet

Thurmaninaukion torialueeseen liitetdan osa korttelin 252 asuin- liike- ja
toimistorakennusten korttelialueesta (AL-5) ja korttelin 257 pohjoispuolella
sijaitseva 2. kaupunginosan katualueen osa. Torialueen alle osoitetaan
maanalainen tila pysakointia varten (ma/p). Ajoyhteys maanalaiseen pysa-
kointilaitokseen osoitetaan korttelissa 250 sijaitsevan LPA-1 —alueen kaut-
ta.

Katualueet

Osa 2. kaupunginosan katualueista litetdan korttelissa 250 sijaitsevaan au-
topaikkojen korttelialueeseen (LPA-1). Osa 2. kaupunginosan katualueista

litetddn Thurmaninaukion torialueeseen. Muutoin katualueiden aluerajauk-
set sailyvat ennallaan.

Kaavassa on annettu yleisia maarayksia autopaikoista, julkisivuista, raken-



YTJ:

Paatos:

nustavasta seka pihoista ja pelastusteista.

Voimassa olevien kaavojen (Ak 171, hyvaksytty 8.5.2006 ja Ak 183, hyvak-
sytty 11.5.2009) valmistelun yhteydessa alueelta on tehty selvityksia liittyen
meluun, tarindan ja ilmanlaatuun, joiden perusteella ko. kaavoihin on
annettu maarayksia melun ja tarinan torjunnasta seka ilmanvaihdon jarjes-
tamisesta. Suunnittelualueen ymparistdssa ei ole tapahtunut sellaisia
maankaytollisia tai liikenteellisia muutoksia, jotka olisivat olennaisesti vai-
kuttaneet melu- ja tarindolosuhteisiin tai ilmanlaatuun alueella. Nain ollen
toteavaa kaavamuutosta varten ei ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi tut-
kia uudelleen alueen ilmanlaatu-, melu- ja tarindolosuhteita vaan kaavoi-
tuksessa on kaytetty voimassa olevia kaavoja varten tehtyja selvityksia ja
sen pohjalta annettuja maarayksia.

Kaava-alueelle laaditaan sitova tonttijaon muutos tarvittavilta osin kaavan
ehdotusvaiheessa.

Kaava-alueen kaikki merkinnat ja maaraykset on kuvattu tarkemmin liittee-
na olevissa kaava-asiakirjoissa.

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 2. kaupunginosan kortteleita
250, 252, 253, 254, 256, 257 ja 258 seka katu-, tori- ja viheralueita (Kau-
niaisten liikekeskusta) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen nahta-
ville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoi-
tustaululle ja kaupungin internetsivuille sekd pyytaa asemakaavan muutos-
luonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



