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Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

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

Kaupunginhallitus päätti 18.5.2016 § 95:ssä asemakaavan muutoksen laa-
ti mi sen aloittamisesta. Asemakaavaa muutetaan siten, että kaava mah dol-
lis taa nykytoimintojen kehittämisen lisäksi asuinkerrostalotontin erot ta mi-
sen. Kyseessä on kulttuurihistoriallisesti tärkeä ympäristö, jolloin suun nit te-
lus sa tulee kiinnittää erityistä huomiota suunnitelman ympäristöön so vit ta-
mi seen ja autopaikoituksen järjestämiseen sekä tutkia yleisten alueiden
osien liittäminen tonttiin. Lisäksi kaupunginhallitus edellytti, että alustavaa
ton tin käyt tö suun ni tel maa ei hyväksytä kaavoituksen lähtökohdaksi ja että
suun nit te lus sa tulee kiinnittää huomiota mm. tontin korkeuserojen hyö dyn-
tä mi seen autopaikoituksen toteutuksessa, rakennusten ja au to pai koi tuk sen
sijoitteluun ja tontilla sijaitsevan Villa Tusculumin avoimen näkymän säi lyt-
tä mi seen.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivätty
16.8.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 16.8.2016 kau-
pun gin ilmoitustaululla ja internetsivuilla sekä Kaunis Grani -lehdessä. Naa-
pu ri kiin teis tö jen omistajille ja haltijoille on lähetetty kirjeet ase ma kaa van
vireilletulosta 9.8.2016.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

Suunnittelualue käsittää 3. kaupunginosan korttelin 400 tontin 5 sekä katu-
ja puistoalueet osoitteessa Helsingintie 10. Alueen pinta-ala on n. 1,69 ha.
Tont ti 5 on yksityisessä omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin omis-
tuk ses sa.

Alue sijoittuu Helsingintien ja Maisterintien väliselle alueelle. Alueen poh-
jois- ja itäpuolelle on toteutunut pientaloasutusta ja länsipuolelle ker ros ta lo-
ja. Etelässä alue rajoittuu Helsingintiehen ja rantarataan.

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



Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, että
kaa va mahdollistaa nykytoimintojen kehittämisen lisäksi asuin ker ros ta lo-
ton tin erottamisen.

Kaavatilanne

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

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

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

Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Raamattuopiston ny ky toi min to-
jen kehittäminen ja asuinkerrostalotontin erottaminen. Asemakaavan muu-
tos luon nos perustuu Ramboll Finland Oy:n laatimaan ton tin käyt tö suun ni tel-
maan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista. Suun ni tel-
mas sa on huomioitu alueen keskeinen sijainti, suojellun ra ken nuk sen,
Tusculumin, pihapiirin ja näkymien säilyminen vehreänä sekä ra ken ta mi-
sen sopeutuminen ympäristöön ja kaupunkikuvaan. Täy den nys ra ken ta mi-
nen on Kauniaisten hu vi la kau pun ki mais ta ympäristöä täydentävää ja
arkkitehtonisesti kor kea ta sois ta. Alue tarjoaa viihtyisät ja turvalliset alu eet
toi min noil le.

Valtuuston 21.9.2015 hyväksymässä Kauniaisten maankäytön ja asumisen
ke hi tys ku va 2015:ssa alue on osoitettu kiinteistön käyttötarkoituksen uu-
del leen ar vioi ta va na ja tehostettavana/tiivistettävänä kehittämiskohteena ja
on priorisoitu ns. ensimmäiseen luokkaan mah dol lis taen uusien ker ros ta lo-
asun to jen si joit ta mi sen keskustan ja rau ta tie ase man vaikutuspiiriin sekä
jul kis ten pal ve lu jen läheisyyteen. Alueelle on esitetty kerrostaloasumista ja
pal ve lui ta. Tällä voi daan vastata Kauniaisten omiin sekä seu dul li siin asun-
to tuo tan to ta voit tei siin sekä strategiseen tavoitteeseen Kauniaisten asun to-
tuo tan non mo ni puo lis ta mis esta. Asuinkerrostalojen korttelinosan py sä köin ti
toteutetaan pääosin ra ken teel li se na ratkaisuna, jonka taloudellisesti kan-



nat ta va toteutus edel lyt tää riittävää rakentamisen tehokkuutta. Esitetty ra-
ken ta mi sen määrä on kui ten kin mitoitettu pai kal le sopivaksi ottaen huo mi-
oon sekä ympäristön et tä Kauniaisten muun kau pun ki ra ken teen.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tiivistää ja täydentää olemassa
ole vaa alue- ja yhdyskuntarakennetta. Alueen rakennusoikeuden kas vat ta-
mi nen edistää joukkoliikenteeseen, erityisesti raideliikenteeseen tu keu tu-
vaa ja eheytyvää yhdyskuntarakentamista. Lisäksi asemakaavan muutos
luo edellytyksiä riittävälle ja monipuoliselle asuntorakentamiselle.

Suunnittelualueen länsiosan on arvioitu soveltuvan hyvin ker ros ta lo asu mi-
seen maan käy tön ja asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue
sijaitsee kes kei ses ti pääkadun, Helsingintien, varrella, jonka lä hi ym pä ris-
töön on toteutunut asuin ker ros ta lo ja. Lisäksi alue on rautatieaseman vä lit-
tö mäs sä läheisyydessä ja hy vien bussiyhteyksien varrella.

Uudisrakennusten sijoittelu jatkaa Helsingintien varrelle ominaista kau pun-
ki ku vaa, missä rakennukset on vedetty selvästi irti kadun reunasta. Au to-
pai kat sijoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueella maan/pihakannen alle,
jol loin alueelle jää runsaasti ti laa leikki- ja oleskelualueille. Rakennusalojen
vä li nen piha-alue toteutetaan yhtenäisenä istutettuna rinteenä py sä köin ti-
alu een ja korttelialueen pohjoisreunan välillä. Tähän näkymään Hel sin gin-
tiel tä kohti Tusculumia ei saa tehdä tukimuurirakenteita. Korttelialueen län-
ti nen rakennusala on osoitettu hieman talon runkoa suurempana, jotta ra-
ken nus mas saa voidaan rakennussuunnitteluvaiheessa porrastaa ja so vit-
taa rinteen muotoihin. Tusculumin pääjulkisivun näkymäsuunta suuntautuu
kaak koon, eikä rakennusalan väljyydellä ole vaikutusta näkymään.

Pihakansien reunat on mah dol lis ta sulauttaa maastoon korkeuserojen tur-
vin ilman, että kannen reunat erot tu vat. Helsingintien puolella korkeusero
on mahdollista maastouttaa ark ki teh tuu riin soveltuvasti esim. vi her ra ken ta-
mi sen tur vin.

Raamattuopiston tontin rakennusoikeutta on lisätty opiston tulevat laa jen-
nus tar peet huomioiden. Tonttiin on liitetty n. viisi metriä leveä kaistale puis-
to alu ees ta pysäköintiä varten. Puistoalueen vähäinen pienentäminen ei
vai ku ta puiston käyttö- tai kehittämismahdollisuuksiin.

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

Asemakaavan muutosluonnos



Hakija kaavakonsulttina toimiva Ramboll on laatinut asemakaavan muu tos-
luon nok sen, jonka kaavakart ta määräyksineen on liitteenä 1 ja se los tus
liit tei neen liitteenä 2.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1)
Asemakaavan muutoksella osa opetustoimintaa palvelevien rakennusten
kort te li alu ees ta (YO-1) ja osa katualueesta muu te taan asuinkerrostalojen
kort te li alu eek si (AK-1). Korttelialueen rakennusoikeudesta enintään 600
k-m2 saa toteuttaa liiketilana. Rakennusalojen välinen piha-alue to teu te-
taan yhtenäisenä istutettuna rinteen pysäköintialueen ja korttelialueen poh-
jois reu nan välillä, eikä tähän näkymään Helsingintieltä kohti Tusculumia
saa tehdä tukimuurirakenteita. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta
yh teen sä 4900 k-m2.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat enintään neljä–kuusikerroksisille
(IV–VI) asuinrakennuksille. Korttelialueelle osoi te taan maanalainen tila
(ma/p) pysäköintilaitokselle. Ajo korttelialueelle osoitetaan ajoyhteytenä
(ajo) YO-1 -korttelialueen kautta. Nykyinen tonttiliittymä siirtyy n. 12 metriä
itään. Korttelialueen pohjoisreu naan osoitetaan istutettava alueen osa
(is-1). Alueella ei saa tehdä toimenpiteitä, jotka vähentävät kaupunkikuvan
tai kulttuurihistorian kannalta arvokkaan kokonaisuuden arvoa. Alueen
puus ton ja muun kasvillisuuden tulee tyylillisesti sopia ympäröivään kult tuu-
ri ym pä ris töön. Suojellun rakennuksen pihapiirissä ei saa tehdä sellaisia toi-
men pi tei tä, jotka vähentävät rakennuksen suojeluarvoa.

Autopaikkoja on asuinkerrosalan osalta rakennettava vähintään
1 ap/100 k-m2 ja liike- ja toimistokerrosalan osalta vähintään 1 ap/50 k-m2.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO-1)
Pääosa suunnittelualueesta säilyy opetustoimintaa palvelevien ra ken nus-
ten korttelialueena (YO-1), jolle voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja
se kä henkilökunnan asuntoja aputiloineen. Korttelialueeseen liitetään kais-
ta le puistoa ja osa katualuetta. Korttelialueelle osoitetaan ra ken nus oi keut ta
yhteensä 8030 k-m2. Rakennusoikeudesta 530 k-m2 osoitetaan suo jel lul le
rakennukselle.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat enintään kaksi–viisikerroksisille
(II–V) rakennuksille. Pysäköinnille varatut alueen osat osoitetaan kort te li-
alu een itärajalle ja keskelle (p). Rakennusala enintään yksikerroksiselle au-
ton säilytyspaikalle osoitetaan korttelialueen eteläosaan (a). Auton säi ly tys-
pai kat saa rakentaa asemakaavassa merkityn rakennusoikeuden li säk si.
Autopaikkoja on rakennettava vähintään 1 ap / 130 k-m2. Liittymät kort ti alu-
eel le osoitetaan Helsingintieltä ja Maisterintieltä.

Alueen länsiosaan osoitetaan rakennusala enintään kaksikerroksiselle kult-
tuu ri his to rial li ses ti ja ympäristön kannalta arvokkaalle rakennukselle (sr -1).
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikä tehdä sellaisia korjaus-, muu-
tos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät rakennuksen historiallisia ar-
vo ja. Rakennukseen kohdistuvista korjaus- tai muutostöistä on pyy det tä vä
Keski-Uudenmaan maakuntamuseon lausunto. Pysäköinnille varataan alue
rakennuksen länsipuolelle (p). Rakennuksen ympäristö osoitetaan is tu tet-
ta va na alueen osana (is-1). Liittymä suojellulle rakennukselle säilyy ny kyi-



sel lä paikallaan ja AK-1 -korttelialuetta palvelevaa pelastustietä var ten
osoitetaan ajoyhteysmerkintä (ajo) pihatien paikalle.

Lähivirkistysalue (VL)
Suunnittelualueen itäosa osoitetaan lähivirkistysalueena (VL). Vir kis tys alu-
eel le osoitetaan nimi kaavan ehdotusvaiheessa.

Yleiset määräykset

Autopaikkanormiin ei vaikuta rakennusoikeuden lisäksi sallittujen tilojen
ker ros ala. Autopaikkojen mitoitukseen ei lasketa 250 mm ylittävää sei nä ra-
ken net ta eikä yhteis- ja varastotiloille osoitettua lisärakennusoikeutta. Au-
ton säilytyspaikat saa rakentaa asemakaavassa merkityn ra ken nus oi keu-
den lisäksi.

Porrashuoneen tilat, jotka ylittävät 15 k-m2, saa kaikissa kerroksissa ra ken-
taa asemakaavassa merkityn kerrosalan lisäksi, mikäli se lisää viih tyi syyt tä
ja parantaa tilasuunnittelua ja mikäli kukin kerrostasanne saa riit tä väs ti
luonnonvaloa. Kerrosalan ylittävälle osalle ei tarvitse varata au to paik ko ja.

Rakennuslupavaiheessa on esitettävä selvitys siitä, että leikki- ja oles ke lu-
alu eet on suojattu liikennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla.
Me lu ta so piha- ja oleskelualueilla ei saa ylittää päivisin (klo 7 - 22) 55
dB(A) ja öisin (klo 22 - 7) 50 dB(A).

Yleiselle jalankululle ja pyöräilylle tulee järjestää kulkuyhteys korttelialueen
itä reu nas sa.

Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 2,66 hehtaaria ja alueelle on osoitettu
yh teen sä 12930 k-m2 rakennusoikeutta. Kaava-alueen rakennusoikeus
kas vaa 5930 k-m2. AK-1 korttelialueen pinta-ala on 4075 m2 ja sille osoi tet-
tu rakennusoikeus 4900 k-m2, mikä vastaa tonttitehokkuutta e˜1.2. YO-1
kort te li alu een pinta-ala on 13050 m2 ja rakennusoikeus 8030 k-m2, mikä
vas taa tonttitehokkuutta e˜0.62.

Asemakaavan muutoksen mukainen autopaikkavaatimus AK-1 -kort te li alu-
eel la asumisen osalta (1 ap/100 k-m2) vastaa 49 autopaikkaa. Au to paik ko-
jen määrä riippuu toteutettavan liiketilan määrästä. Alustavissa suun ni tel-
mis sa maanalaiseen pysäköintiin on osoitettu 33 autopaikkaa ja pihalle 19
au to paik kaa eli yhteensä 52 autopaikkaa. Autopaikkamäärää voidaan pi tää
riittävänä ottaen huomioon alueen sijainti rautatieaseman välittömässä lä-
hei syy des sä. YO-1 -korttelialueella autopaikkavaatimus (1 ap/130 k-m2)
vas taa 62 autopaikkaa. Alustavissa suunnitelmissa korttelialueelle on osoi-
tet tu 65 autopaikkaa. YO-1 -korttelialueen autopaikkatarve on todettu esi te-
tyn normin mukaisesti määriteltynä hyvin riittäväksi nykyiselle toi min nal le.

Asemakaavaan laaditaan selvitykset ehdotusvaiheessa mm. melun, tä ri nän
ja hu le ve sien osalta ja kaavamääräyksiä tarkennetaan tarvittavilta osin.

Kaavamääräykset ja selostus käännetään nähtäville menevään aineistoon.



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

YTJ:
Lautakunta päättää asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan, kort te lin
400, tonttia 5 (Helsingintie 10) sekä katu- ja puistoalueita koskevan ase ma-
kaa van muutosluonnoksen näh tä vil le MRL 62 § ja MRA 30 § mu kai ses ti 30
päivän ajaksi kaupungin il moi tus tau lul le ja kaupungin internetsivuille se kä
pyytää asemakaavan muu tos luon nok ses ta lausunnon ra ken nus lau ta kun-
nal ta.

..........   

Jäsen Limnell ehdotti, jäsen Fellmanin kannattamana, että asia jätettäisiin
pöy däl le. 

Puheenjohtaja totesi asiasta äänestettävän siten, että ne jotka kannattavat
asian käsittelyn jatkamista äänestävät "jaa" ja jäsen Limnellin ehdotusta
asian pöydälle jättämisestä kannattavat äänestävät "ei".

Äänestyksen tulos Jaa: 2 (Eklund, Enckell), Ei: 7 (Limnell, Fellman, Re ki-
ran ta, Aspelin, Tupamäki, Nysten, Anstkog-Karstinen).
Koska puheenvuoropyyntöjä ei enää esitetty, pj totesi  että asia jätetään
pöydälle.

Päätös:
Asia jätettiin pöydälle.


