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Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

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

Kaupunginhallitus paatti 18.5.2016 § 95:ss& asemakaavan muutoksen laa-
timisen aloittamisesta. Asemakaavaa muutetaan siten, ettd kaava mahdol-
listaa nykytoimintojen kehittamisen liséksi asuinkerrostalotontin erottami-
sen. Kyseessa on kulttuurihistoriallisesti tarked ymparistod, jolloin suunnitte-
lussa tulee kiinnittda erityistd huomiota suunnitelman ymparistéén sovitta-
miseen ja autopaikoituksen jarjestamiseen seka tutkia yleisten alueiden
osien liittdminen tonttiin. Lisaksi kaupunginhallitus edellytti, ettd alustavaa
tontinkayttdsuunnitelmaa ei hyvaksyta kaavoituksen lahtokohdaksi ja etta
suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota mm. tontin korkeuserojen hyédyn-
tamiseen autopaikoituksen toteutuksessa, rakennusten ja autopaikoituksen
sijoitteluun ja tontilla sijaitsevan Villa Tusculumin avoimen nakyman sailyt-
tamiseen.

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

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

Suunnittelualue kasittaa 3. kaupunginosan korttelin 400 tontin 5 seka katu-
ja puistoalueet osoitteessa Helsingintie 10. Alueen pinta-ala on n. 1,69 ha.
Tontti 5 on yksityisessa omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin omis-
tuksessa.

Alue sijoittuu Helsingintien ja Maisterintien valiselle alueelle. Alueen poh-
jois- ja itdpuolelle on toteutunut pientaloasutusta ja lansipuolelle kerrostalo-
ja. Etelassa alue rajoittuu Helsingintiehen ja rantarataan.

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



Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, etta
kaava mahdollistaa nykytoimintojen kehittdmisen lisaksi asuinkerrostalo-
tontin erottamisen.

Kaavatilanne

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

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

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

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Raamattuopiston nykytoiminto-
jen kehittdminen ja asuinkerrostalotontin erottaminen. Asemakaavan muu-
tosluonnos perustuu Ramboll Finland Oy:n laatimaan tontinkayttdsuunnitel-
maan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista. Suunnitel-
massa on huomioitu alueen keskeinen sijainti, suojellun rakennuksen,
Tusculumin, pihapiirin ja ndkymien sailyminen vehredna sekd rakentami-
sen sopeutuminen ymparistdon ja kaupunkikuvaan. Taydennysrakentami-
nen on Kauniaisten huvilakaupunkimaista ymparistéa taydentavaa ja
arkkitehtonisesti korkeatasoista. Alue tarjoaa viihtyisat ja turvalliset alueet
toiminnoille.

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankaytdn ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteiston kayttotarkoituksen uu-
delleenarvioitavana ja tehostettavanaltiivistettdvana kehittamiskohteena ja
on priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan mahdollistaen uusien kerrostalo-
asuntojen sijoittamisen keskustan ja rautatieaseman vaikutuspiiriin seka
julkisten palvelujen I&heisyyteen. Alueelle on esitetty kerrostaloasumista ja
palveluita. Talla voidaan vastata Kauniaisten omiin seka seudullisiin asun-
totuotantotavoitteisiin seka strategiseen tavoitteeseen Kauniaisten asunto-
tuotannon monipuolistamisesta. Asuinkerrostalojen korttelinosan pysakainti
toteutetaan paaosin rakenteellisena ratkaisuna, jonka taloudellisesti kan-



nattava toteutus edellyttaa riittavaa rakentamisen tehokkuutta. Esitetty ra-
kentamisen maara on kuitenkin mitoitettu paikalle sopivaksi ottaen huomi-
oon seka ympariston ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tiivistda ja tdydentda olemassa
olevaa alue- ja yhdyskuntarakennetta. Alueen rakennusoikeuden kasvatta-
minen edistda joukkoliikenteeseen, erityisesti raidelikenteeseen tukeutu-
vaa ja eheytyvada yhdyskuntarakentamista. Lisdksi asemakaavan muutos
luo edellytyksia riittavalle ja monipuoliselle asuntorakentamiselle.

Suunnittelualueen lansiosan on arvioitu soveltuvan hyvin kerrostaloasumi-
seen maankaytdn ja asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue
sijaitsee keskeisesti pddkadun, Helsingintien, varrella, jonka lahiymparis-
téo6n on toteutunut asuinkerrostaloja. Liséksi alue on rautatieaseman valit-
tdomassa laheisyydessa ja hyvien bussiyhteyksien varrella.

Uudisrakennusten sijoittelu jatkaa Helsingintien varrelle ominaista kaupun-
kikuvaa, missa rakennukset on vedetty selvasti irti kadun reunasta. Auto-
paikat sijoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueella maan/pihakannen alle,
jolloin alueelle jaa runsaasti tilaa leikki- ja oleskelualueille. Rakennusalojen
valinen piha-alue toteutetaan yhtenaisenda istutettuna rinteend pysakointi-
alueen ja korttelialueen pohjoisreunan valilla. Taéhan nakymaan Helsingin-
tieltd kohti Tusculumia ei saa tehda tukimuurirakenteita. Korttelialueen Ian-
tinen rakennusala on osoitettu hieman talon runkoa suurempana, jotta ra-
kennusmassaa voidaan rakennussuunnitteluvaiheessa porrastaa ja sovit-
taa rinteen muotoihin. Tusculumin paajulkisivun nakymasuunta suuntautuu
kaakkoon, eika rakennusalan valjyydella ole vaikutusta nakymaan.

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

Raamattuopiston tontin rakennusoikeutta on lisatty opiston tulevat laajen-
nustarpeet huomioiden. Tonttiin on liitetty n. viisi metria levea kaistale puis-
toalueesta pysakointid varten. Puistoalueen vahainen pienentaminen ei
vaikuta puiston kaytto- tai kehittdmismahdollisuuksiin.

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

Asemakaavan muutosluonnos




Hakija kaavakonsulttina toimiva Ramboll on laatinut asemakaavan muutos-
luonnoksen, jonka kaavakartta maarayksineen on liitteena 1 ja selostus
liitteineen liitteena 2.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1)

Asemakaavan muutoksella osa opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueesta (YO-1) ja osa katualueesta muutetaan asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK-1). Korttelialueen rakennusoikeudesta enintadan 600
k-m2 saa toteuttaa liiketilana. Rakennusalojen vélinen piha-alue toteute-
taan yhtenaisena istutettuna rinteen pysakointialueen ja korttelialueen poh-
joisreunan valilla, eikd tahan nakymaan Helsingintieltd kohti Tusculumia
saa tehda tukimuurirakenteita. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta
yhteensa 4900 k-m2,

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat enintddn neljd—kuusikerroksisille
(IV=VI) asuinrakennuksille. Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila
(ma/p) pysakointilaitokselle. Ajo korttelialueelle osoitetaan ajoyhteytena
(ajo) YO-1 -korttelialueen kautta. Nykyinen tonttiliittyma siirtyy n. 12 metria
itdan. Korttelialueen pohjoisreunaan osoitetaan istutettava alueen osa
(is-1). Alueella ei saa tehda toimenpiteita, jotka vahentavat kaupunkikuvan
tai kulttuurihistorian kannalta arvokkaan kokonaisuuden arvoa. Alueen
puuston ja muun kasvillisuuden tulee tyylillisesti sopia ympardivaan kulttuu-
riymparistédn. Suojellun rakennuksen pihapiirissa ei saa tehda sellaisia toi-
menpiteitd, jotka vahentavat rakennuksen suojeluarvoa.

Autopaikkoja on asuinkerrosalan osalta rakennettava vahintaan
1 ap/100 k-m2 ja liike- ja toimistokerrosalan osalta vahintaan 1 ap/50 k-mz2.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO-1)

Paaosa suunnittelualueesta sailyy opetustoimintaa palvelevien rakennus-
ten korttelialueena (YO-1), jolle voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja
seka henkildkunnan asuntoja aputiloineen. Korttelialueeseen liitetdan kais-
tale puistoa ja osa katualuetta. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta

yhteensa 8030 k-m2. Rakennusoikeudesta 530 k-m2 osoitetaan suojellulle
rakennukselle.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat enintdan kaksi-viisikerroksisille
(II-V) rakennuksille. Pysakoinnille varatut alueen osat osoitetaan kortteli-
alueen itarajalle ja keskelle (p). Rakennusala enintdan yksikerroksiselle au-
ton sailytyspaikalle osoitetaan korttelialueen eteldosaan (a). Auton sailytys-
paikat saa rakentaa asemakaavassa merkityn rakennusoikeuden lisaksi.
Autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 130 k-m2. Liittyméat korttialu-
eelle osoitetaan Helsingintielta ja Maisterintielta.

Alueen lansiosaan osoitetaan rakennusala enintaan kaksikerroksiselle kult-
tuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta arvokkaalle rakennukselle (sr -1).
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika tehda sellaisia korjaus-, muu-
tos- tai lisdrakentamistdita, jotka heikentavat rakennuksen historiallisia ar-
voja. Rakennukseen kohdistuvista korjaus- tai muutostoistd on pyydettava
Keski-Uudenmaan maakuntamuseon lausunto. Pysakoinnille varataan alue
rakennuksen lansipuolelle (p). Rakennuksen ymparistd osoitetaan istutet-
tavana alueen osana (is-1). Liittyma suojellulle rakennukselle sailyy nykyi-



selld paikallaan ja AK-1 -korttelialuetta palvelevaa pelastustietd varten
osoitetaan ajoyhteysmerkinta (ajo) pihatien paikalle.

Lahivirkistysalue (VL)
Suunnittelualueen itdosa osoitetaan lahivirkistysalueena (VL). Virkistysalu-
eelle osoitetaan nimi kaavan ehdotusvaiheessa.

Yleiset maéréykset

Autopaikkanormiin ei vaikuta rakennusoikeuden lisdksi sallittujen tilojen
kerrosala. Autopaikkojen mitoitukseen ei lasketa 250 mm ylittavaa seinara-
kennetta eika yhteis- ja varastotiloille osoitettua lisarakennusoikeutta. Au-
ton sailytyspaikat saa rakentaa asemakaavassa merkityn rakennusoikeu-
den lisaksi.

Porrashuoneen tilat, jotka ylittavat 15 k-m2, saa kaikissa kerroksissa raken-
taa asemakaavassa merkityn kerrosalan lisaksi, mikali se lisaa viihtyisyytta
ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin kerrostasanne saa riittavasti
luonnonvaloa. Kerrosalan ylittavalle osalle ei tarvitse varata autopaikkoja.

Rakennuslupavaiheessa on esitettava selvitys siita, etta leikki- ja oleskelu-
alueet on suojattu likennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla.
Melutaso piha- ja oleskelualueilla ei saa ylittda paivisin (klo 7 - 22) 55
dB(A) ja 6isin (klo 22 - 7) 50 dB(A).

Yleiselle jalankululle ja pyérailylle tulee jarjestdd kulkuyhteys korttelialueen
itdreunassa.

Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 2,66 hehtaaria ja alueelle on osoitettu
yhteensd 12930 k-m? rakennusoikeutta. Kaava-alueen rakennusoikeus
kasvaa 5930 k-m2. AK-1 korttelialueen pinta-ala on 4075 m? ja sille osoitet-
tu rakennusoikeus 4900 k-m2, mika vastaa tonttitehokkuutta €™.2. YO-1
korttelialueen pinta-ala on 13050 m?2 ja rakennusoikeus 8030 k-mZ2, mika
vastaa tonttitehokkuutta €70.62.

Asemakaavan muutoksen mukainen autopaikkavaatimus AK-1 -korttelialu-
eella asumisen osalta (1 ap/100 k-m2) vastaa 49 autopaikkaa. Autopaikko-
jen maara riippuu toteutettavan liiketilan maarasta. Alustavissa suunnitel-
missa maanalaiseen pysakointiin on osoitettu 33 autopaikkaa ja pihalle 19
autopaikkaa eli yhteensa 52 autopaikkaa. Autopaikkamaaraa voidaan pitaa
rittdvana ottaen huomioon alueen sijainti rautatieaseman valittémassa |a-
heisyydessa. YO-1 -korttelialueella autopaikkavaatimus (1 ap/130 k-m?2)
vastaa 62 autopaikkaa. Alustavissa suunnitelmissa korttelialueelle on osoi-
tettu 65 autopaikkaa. YO-1 -korttelialueen autopaikkatarve on todettu esite-
tyn normin mukaisesti maariteltynd hyvin riittadvaksi nykyiselle toiminnalle.

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

Kaavamaaraykset ja selostus kdannetdan nahtaville menevaan aineistoon.



YTJ:

Paatos:

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

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

Jasen Limnell ehdotti, jasen Fellmanin kannattamana, etta asia jatettaisiin
poydalle.

Puheenjohtaja totesi asiasta danestettavan siten, ettd ne jotka kannattavat
asian kasittelyn jatkamista aanestavat "jaa" ja jasen Limnellin ehdotusta
asian pdydalle jattdmisesta kannattavat d4anestavat "ei".

Aanestyksen tulos Jaa: 2 (Eklund, Enckell), Ei: 7 (Limnell, Fellman, Reki-
ranta, Aspelin, Tupamaki, Nysten, Anstkog-Karstinen).

Koska puheenvuoropyyntdja ei enda esitetty, pj totesi ettd asia jatetdan
pdydalle.

Asia jatettiin poydalle.



