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1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue

Suunnittelualue kasittaa 4. kaupunginosan korttelin 46 tontin 3 osoitteessa Asematie 13. Alueen
pinta-ala on 4637 m2. Alue on yksityisen maanomistajan omistuksessa.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen
alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistettavan
alueen kehittamisperiaatemerkinta.

Kuva 1. Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelméakartasta.

1.2.2 Maankéayton yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassda maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) alue on varattu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P).

Kuva 2. Ote Kauniaisten maankdayton yleissuunnitelmasta 2004 (Masu 2).

1.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa ymparistoministerion 22.1.1993 vahvistama asemakaava
(Ak 125), jossa tontti on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-1). Kaavan
mukaan alueelle voidaan rakentaa toimisto-, laboratorio- tai tutkimustiloja. Tontin pinta-ala on
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4637 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 2600 k-m? kolmeen (l1l) kerrokseen. Lisiksi
rakennuksiin saa toteuttaa maanpaallisen kellarikerroksen. Asematien puoleinen osa tontista on

Kuva 3. Ote asemakaavojen yhdistelmakartasta.

1.2.4 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi 10.6.2013 Kauniaisten rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 1.8.2013.

1.2.5 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Alue on yksityisen maanomistajan omistuksessa.

1.3.2 Rakennettu ympéristo

Maankaytto

Alue sijoittuu Asematien, Lantisen Koulupolun ja Oppilaskodintien kulmaukseen. Tontilla on
vuonna 1972 valmistunut toimisto-/laboratoriorakennus. Asematien eteldpuolelle on
toteutunut kerrostaloja. Ldnnessd suunnittelualue rajautuu Oppilaskodintiehen ja sen varteen
rakennettuihin pientaloihin. Pohjoisessa alue rajoittuu kaupungin
rakennuskonttoriin/varikkoon, idassa hakijan omistamiin kerrostaloihin sekd Lantiseen
koulupolkuun ja ruotsinkieliseen koulukeskukseen.
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Linja-autopysakki
Busshallplats 2

. Rautatieasema

Jamvégsstation

Kuva 4. Julkiset lilkenneyhteydet, ortokuva 2013.

Lilkenne

Ajoneuvoliikenne

Asematie on paakokoojakatu, joka yhdistda radan pohjoispuolen asuinalueet seka Kauniaisten
keskustan. Oppilaskodintie ja Lantinen koulupolku ovat paikallisia asuntokatuja.

Kevytliikenne

Asematien molemmin puolin kulkee yhdistetty kevyen liikenteen vayla, Lantisen koulupolun ja
Oppilaskodintien varrella vayla on vain toisella puolella katua.

Julkinen liikenne

Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 0,5 kilometrin etdisyydelld, jossa pysdhtyy lahijunat.
Lahimmat Espoon ja seutuliikenteen bussilinjat liikennoivat Asematielld (109, 109N, 109T, 212 ja
533).

1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole suojelukohteita.

1.3.4 Ympariston hairitekijat

Liikenne

Asemakaavan muutosta varten on laadittu liikenneselvitys marraskuussa 2015 (Sito Oy).
Asematielld on suoritettu liikennelaskennat vuonna 2009 meluselvityksen paivitystd varten.
Tuolloin liikennemaéara Asematiella valilla Bembdlentie—Bredantie oli 9620 ajon./vrk. ja raskaan
lilkenteen osuus 4 %. Liikenneselvityksessd on arvioitu Asematien liikennemaaraksi
nykytilanteessa 10 000-11000 ajon./vrk. ja vuoden 2030 ennustetilanteessa n. 12 000
ajon./vrk.

IImanlaatu ja melu

IImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetaisyyksiin, jotka on esitetty Elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa 2/2015 ”limanlaatu maankayton suunnittelussa”.
Asemakaavan muutosta varten on laadittu ilmanlaatu- ja meluselvitys marraskuussa 2015 (Sito

Oy).

Selvityksen mukaan alueen ympaéristé on avoin ja hyvin tuulettuva, joten suositusetaisyydet
vastaavat hyvin todellista tilannetta. Kaava-alueen kannalta merkittdvin paastélahde on
Asematie, jonka vuorokausilikennemaara on ennustetilanteessa (2030) n. 12 000 ajoneuvoa.
Viereisten katujen lilkkennemaara Asematiehen verrattuna on alle kymmenesosa ja siten



Asematie 13, Ak 212 4.4.2017 5(11)

vaikutus ilmanlaatuun kdytdannossa merkityksetdon. Illmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella
jatkotoimenpiteita tai rakenteellisia erityisvaatimuksia.

Meluselvityksessa  laskettiin ~ Asematie 13  asemakaavamuutosalueen  keskidanitasot
nykytilanteessa 2015 ja vuoden 2030 ennustetilanteessa. Ase-makaava-alueen ulko-
oleskelualueilla sovelletaan péivdajan 55 dB ja yoajan 50 dB ohjearvoa. Nykytilanteessa
paivdajan keskiddnitaso kaava-alueella on noin 45-63 dB. Yolla keskidanitaso on enimmilldan
noin 53 dB. Otteet meluselvityksen kartoista ovat selostuksen liitteina.

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 verhokayrad (LDEN 55 dB) ylety
Kauniaisiin ennustetilanteessa vuonna 2025. Lentomelu saattaa aiheuttaa ajoittain hairicta
Kauniaisten alueella, minkd vuoksi rakentamisen yhteydessa olisi hyvda varmistaa, etta
rakennusten ulkovaipan daneneristavyys lentomelu huomioiden on riittava.

Piha- ja oleskelualueiden sijoittaminen melukatveeseen edellyttda rakennusten ja tontin
omistajan toteuttamien meluesteiden/rakenteiden sijoittamista siten, ettd liikennemelulle
asetetut ohjearvot alittuvat.

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille 18.12.2014 alueen maanomistajan hakemuksesta, jolla
on haettu asemakaavan mukaisen liike- ja toimistorakennusten korttelialueen muuttamista
asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.1.2015 §:ssa 21 asemakaavan muutoksen laatimisesta siten,
ettd tontti muutetaan kerrostaloasumisen mahdollistavaksi. Suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota suunnitelman ympadristéon sovittamiseen ja muun muassa rakennusten
korkeuteen.

3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 VYleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella muutetaan tarpeettomaksi kdynyt liike- ja toimistorakennusten
tontti asuinkdyttéon. Tontti soveltuu hyvin kerrostaloasumiseen: Se sijaitsee keskeisesti
padkadun varrella rautatieaseman vaikutuspiirissa ja hyvien bussiyhteyksien varrella. Valtuuston
21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa on linjattu,
etta kaupunkimainen tiiviimpi ja tehokkaampi tdydennysrakentaminen sijoitetaan juuri asemien
ja paakatujen varsille. Pysakointi toteutetaan Kauniaisten tavoitteiden mukaisesti padosin
rakenteellisena, jonka taloudellisesti kannattava toteutus edellyttdad riittdvaa rakentamisen
tehokkuutta. Esitetty rakentamisen maard on paikalle sopivaa ja ottaa huomioon seka
ympaéroivan etta Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Asemakaavan muutoksella kaupunkirakenne eheytyy, kun muusta ympaéristdstd poikkeava
laajarunkoinen rakennus korvautuu mittasuhteiltaan sekd hahmoltaan ymparistoonsa
paremmin sopeutuvilla asuintaloilla ja autopaikat sijoitetaan maan alle. Suunniteltujen
rakennusten korkeusero nykyisen toimisto/laboratoriorakennuksen korkeuteen on noin +4,5 m.
Korkeus-ero naapurikiinteistéjen rakennuksiin on niin ikdan maltillinen, suunniteltu vesikaton
korkeusasema on vain kaksi metria korkeampi kuin viereisen nuorisotalon katon harjan korkeus.
Lisaksi uuden lantisemman kerrostalon seinalinja siirtyy nykytilanteeseen verrattuna yli 11 m
lanteen, jolloin etdisyys naapuritontilla sijaitsevaan |lahimpaan kerrostaloon on yli 20 m. Talla
saavutetaan molempien tonttien riittava vyksityisyys. Alueelle jaa hyvin tilaa leikki- ja
oleskelualueille.
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Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Hannu Jaakkola Oy:n laatimaan
esisuunnitelmaan. Esisuunnitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti Asematien varrella
ja rakennusten sopeutuminen niin puisto-ymparistéon kuin arkkitehtuuriin.
Taydennysrakentaminen on Kauniaisten huvilakaupunkimaista ymparistéa tdaydentavaa ja
arkkitehtonisesti korkeatasoista. Tontti tarjoaa viihtyisat ja turvalliset alueet kaikenikaisten
asukkaiden toiminnoille.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 4637 m?, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 4100 k-m? mik3
vastaa tehokkuutta e=0.88.

Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

3.3.1 Maankayttd

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1) muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ja tontin rakennusoikeutta korotetaan nykyisestd 2600
k-m?%:std 4100 k-mZ:iin. Rakennusoikeus kasvaa 1500 k-m?:4. Tontille osoitetaan rakennusala
enintaan viisikerroksi-sille (V (3/4)) asuinrakennuksille. Ylin kerros on ns. sisddnvedetty, mika
keventaa rakennusten hahmoja Asematien suuntaan.

Tontin pohjoisosaan osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakdintia varten. Ajo maanalaiseen
pysakointitilaan  osoitetaan  Oppilaskodintieltd.  Tontille  sallitaan  ajoneuvoliittyma
Oppilaskodintien lisaksi Lantiselta koulupolulta.

Autopaikkoja on rakennettava vahintdin 1 ap/85 k-m?. Autopaikkojen mitoitukseen ei lasketa
250 mm ylittdvaa seindrakennetta. Vahintdan 80 % autopaikoista tulee sijoittaa
pysakointilaitokseen.

Porrashuoneen tilat, jotka ylittdvat 15 k-m?, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa
merkityn kerrosalan lisdksi, mikali se lisda viihtyisyyttd ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali
kukin kerrostasanne saa riittavasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittavalle osalle ei tarvitse varata
autopaikkoja.

Rakennuslupavaiheessa on esitettdva selvitys siitd, ettad leikki- ja oleskelu-alueet on suojattu
liikennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. Melutaso piha- ja oleskelualueilla ei
saa ylittaa paivisin (klo 7-22) 55 dB(A) ja disin (klo 22—7) 50 dB(A).

Julkisivut

Kaavassa on annettu maarayksid julkisivumateriaaleista ja -vareistd sekd julkisivujen
toteutuksesta arkkitehtonisesti korkeatasoisen rakentamisen varmistamiseksi. Yleismaardyksen
mukaan rakennusten julkisivut on toteutettava padosin paikalla muurattuina, rapattuina tai
slammattuina seka ilman nakyvia elementtisaumoja. Rakennusten julkisivujen paavarisdavyn on
oltava yhtendinen ja vaalea. Rakennusten julkisivuissa tulee kdyttaa laadukkaita materiaaleja.
Myo6s rakennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisesti. Mikali Asematien puoleiselle julkisivulle sijoitetaan parveke tai terassi, se tulee
suojata meluntorjunnan kannalta tarkoituksenmukaisin lasiseinin.

Pihat

Kansirakenteen korkeatasoisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden turvaamiseksi pihoista
on annettu seuraavia madarayksida: Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon
istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus ja paino, hulevesirakenteet seka pelastustoiminnan
vaatimukset.  Kansipihan tulee olla yleisiimeeltdan vehred. Pysdkointilaitoksen
ilmanvaihtolaitteet tulee integroida toteutettaviin rakenteisiin. Kansirakenteiden reunat on
maisemoitava ymparistodn viherrakentamisen keinoin. Mahdollisten tukimuurien ja
pysakdintilaitoksen julkisivun muurimaisuutta tulee vahentaa istutuksin, aukotuksin,
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materiaalivalinnoin sekd muilla arkkitehtuurin keinoin. Rakentamattomat korttelialueen osat,
joita ei kayteta kulkuteina, leikki- tai oleskelualueina tai pysakointiin, on istutettava.

Hulevedet

Tontille on laadittu alustava pihasuunnitelma (Maisema-arkkitehdit Byman & Ruokonen Oy),
jossa hulevesien hallinta ja kasittely on esitetty. Hulevesien kasittelystd on annettu seuraavia
maarayksia: Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena,
puistomaisena ratkaisuna. Vettadldpaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla
yksi kuutiometri  jokaista 100  vettdlapaisematonta pintaneliometria kohden.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentyda 12 tunnin kuluessa
tayttymisestddan ja niissd tulee olla suunniteltu vylivuoto. Velvoite koskee myos
rakentamisaikaisia vesia.

3.4 Ympariston hairidtekijat

Asemakaavan muutoksella ei oleteta olevan haitallisia vaikutuksia ymparistéonsa.
Liikenneselvityksessa tontin tuottamaksi kokonaisliikennemaaraksi arvioidaan 70 ajon./vrk.
Koska kaava-alueella on jo nykyisin lilkennettd tuottava toimistorakennus, voidaan arvioida, etta
kaavamuutoksella ei ole vaikutusta l3dhialueen katujen liikennemaariin. Tontin tuottama
liikennemaara ei kasva eikd siten aiheuta toimenpidetarpeita liikenneverkolle. Selvityksen
mukaan alueen kaduilla ei ole odotettavissa ldhitulevaisuudessa merkittavaa liikennemaarien
kasvua.

IImanlaatuselvityksessa todetaan kaava-alueen lahimpien asuinhuoneistojen sijoittuvan noin 22
m etdisyydelle Asematiestd, jolloin suositusetdisyys 22 m tayttyy ja ilmanlaadun ohjearvot
alittuvat. limanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteitd. Vaikka suositusetadisyydet
ylittyvat ja ilmanlaadun ohjearvot alittuvat, oleskelualueet on suositeltavaa sijoittaa
rakennusten suojaiselle, eli myds hiljaisemmalle pohjoispuolelle.

Meluselvityksen laskennoissa meluldhteend on huomioitu Asematien, Lantisen koulukadun,
Oppilaskodintien ja Bredantien liikenne nykytilanteessa 2015 ja ennustetilanteessa 2030.
Lilkennetiedot perustuvat laadittuun liikenneselvitykseen. Meluselvityksen liitteissa on kuvattu
paiva- ja ybajan keskidanitasot nykytilanteessa ja ennustetilanteessa 2030. Lisaksi laskennoissa
on tutkittu keskidanitasoalueet 8 ja 14 metrin laskentakorkeuksilla maanpinnasta. Laskentojen
mukaan uusien asuinrakennusten julkisivuille kohdistuu vuoden 2030 ennustetilanteessa
enimmilldan 62 dB pdivaaikainen ja 52 dB ydaikainen keskidanitaso. Tdma asettaa lahinna
Asematietd olevan asuinkerrostalon Asematien puoleisille julkisivuille 27 dB
danitasoerovaatimuksen. Tavanomaisen asunto- ja toimistorakennuksen rakenteiden
daneneristavyytena voidaan pitdd noin 30 dB, mistd syystd kaava-alueelle suunnitelluille
rakennuksille ei ole tarpeen asettaa erillistd daneneristavyys-vaatimusta.

Laskentojen mukaan suunnitellut rakennusmassat estavat melun levidmista siten, ettd kaava-
alueelle muodostuu péiva- ja ybajan ohjearvot 55 dB ja 45 dB alittavia leikkiin ja oleskeluun
soveltuvia piha-alueita. Yli 55 dB pdivdajan keskidanitasoalueelle sijoittuvat terassit ja
parvekkeet tulee lasittaa ohjearvotasoon padsemiseksi.

3.5 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Asemakaavan muutosta varten laaditussa historiaselvityksessa (Sito Oy, marraskuu 2015) ei ole
tullut esille seikkoja, joiden perusteella alueella tulisi tehda maaperan pilaantuneisuustutkimus.
Olemassa olevan tiedon perusteella myodskaan sulfaattimaaselvitykselle ei kiinteiston alueella
nahda tarvetta. Kiinteistolta poistetun entisen 6ljysailion ympariston betonirakenteissa saattaa
olla 6ljya, mika pitaa huomioida nykyisen rakennuksen purkutéiden suunnittelun yhteydessa.
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3.6 Kaavan mukainen luonnonymparist6

Tontille laaditussa pihasuunnitelmassa on todettu, ettd tontin vetta lapaisemattdmien pintojen
kokonaispinta-ala on 2718 m?2. Jokaista rakennettua ja ldpdisematéntd 100 m%3 kohden
hulevesille varataan yksi m3 viivytys- ja imeytystilaa. Suunnitelman viivytystarpeesta muodostuu
talloin 27,18 m3. Pihasuunnitelmassa viivytys- ja imeytysalueeksi on osoitettu sadepuutarha
116 m? ja maanalainen hulevesikasetti 29 m?. Jos puolet hulevesisti johdetaan kasetteihin ja
puolet sadepuutarhaan, toteutuu viivytystilavuus, kun sadepuutarhan lammikoitumistila on
12 cm ja kasettien korkeus 50 cm.

Alueella on suoritettu puustokartoitus marraskuussa 2015 (Sito Oy). Kartoituksessa on mitattu
kaikki halkaisijaltaan yli 10 cm olevat puut (48 kpl). Puiden lajimaaritys ja kuntokartoitus on
suoritettu silmamaaraisesti. Puustokartoituksen perusteella tontin puusto on silmamaaraisesti
tarkasteltuna hyva- tai melko hyvdkuntoista. Osassa puista on kuitenkin havaittu selkeita
runkovaurioita, joista laho on saattanut paasta leviamaan. Sailyttdmisen arvoiset puut kdyvat
ilmi kartoitustuloksista.

3.7 Nimisto

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta alueen nimistoon.

4 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

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

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 §:n
mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myds mitd yleiskaavan sisaltovaatimuksissa
(MRL39 §) saadetdan. Laadittava asemakaavan muutos on yleiskaavan sisdltdvaatimusten
mukainen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat merkittavat.
Kaupunkikuvallisesti muutoksen voidaan katsoa parantavan aluetta, kun vanha
toimistorakennus korvataan laadukkaalla arkkitehtuurilla. Asuinrakennukset elavoittavat
kaupunkikuvaa ja muodostavat nykytilannetta selkedampad katutilaa. Tontin pysakoéinti on
jarjestetty padosin maanalaisena pysakaointina.

Hankkeella ei oleteta olevan negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin nykytilanne
huomioiden. Teknisen huollon jarjestamisessa ei ole odotettavissa normaalista rakentamisesta
poikkeavia ongelmia tai vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudellisia -, taikka ekologisia vaikutuksia ei ole selvitetty tarkemmin kaavoituksen
yhteydessa. Tiivistiminen vaikuttaa alueen asukasmdaaraan, jonka kasvulla on positiivinen
vaikutus alueen palvelutasoon. Tiivistiminen eheyttdd myos aluetta, joka vaikuttaa mydnteisesti
ekotehokkuuteen.

Lilkkenneselvityksen mukaan kaavamuutoksella ei ole vaikutusta I|adhialueen katujen
lilkennemaariin. Kaava-alueella on nykyisin liikennettad tuottavat toimistorakennus eika tontin
tuottama liikennemaara kasva asemakaavan muutoksen seurauksena. Selvityksen mukaan
suurta lilkkennemaarien kasvua ei ole odotettavissa alueen kaduilla lIdhitulevaisuudessa.
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4.1 Asemakaavan muuttamisen perusteet

Alue sijaitsee Kauniaisten rautatieaseman vaikutuspiirissd ja paakadun varrella, johon
volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen on tarkoituksenmukaista keskittdada. Tontin
lainvoimainen asemakaava on aikoinaan '"raataloity" maanomistajan toiveesta omaan
liilketoimintaan, joka on loppunut ko. tontilta elokuussa 2015.

Muutosalueen kiinteiston nykyisen kayttotarkoituksen yllapitaminen jarkevalla ja taloudellisella
tavalla on  osoittautunut  vaikeaksi.  Vuonna 1972  valmistuneen  toimisto-
/laboratoriorakennuksen tekninen kunto ei vastaa nykyajan vaatimuksia. Rakennus on
laajarunkoinen, yhdelle kayttdjalle suunniteltu ja jatkokdyton kannalta tarpeellisiin muutoksiin
joustamaton. Tilojen jakaminen pienemmiksi yksikoiksi on hankalaa.

Alue on asumisen kannalta sijoittunut keskeisesti ja sieltd on erinomaiset julkiset yhteydet.
Ymparistoon on toteutunut kerros- ja pientaloja, jolloin ko. alue poikkeaa nykyisena liike- ja
toimistotonttina oleellisesti ymparistostadan niin mittakaavallisesti kuin kaupunkikuvallisestikin.
Ottaen huomioon alueen ominaispiirteet, asuminen soveltuu alueelle parhaiten.

4.2 Muutosalueen soveltuvuus asumiseen asumisviihtyvyys huomioon ottaen
Alue on ymparoivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvaa.
Asumisen suunnittelussa ja rakentamisessa on pyritty korkeatasoiseen

kerrostaloasumisratkaisuun, jossa toiminnalliset, muuntojoustavat, esteettiset, tekniset ja
taloudelliset vaatimukset on ratkaistu tasapainoisesti.

Rakennukset voidaan sijoittaa tontille siten, ettd asuntojen ulkotilat avautuvat kaikki valoisiin
ilmansuuntiin. Samalla pihatiloista saadaan miellyttava ja selked kokonaisuus jasentelyilla ja
yksityiskohdilla. Maanalaisella pysakoéinnilla sadstetdan pihatilaa leikki- ja oleskelukayttoon.

4.3 Muutoksen vaikutukset jo rakennettuun ymparistoon

Muutosta voidaan pitda toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuna. Alue rakentuu
ympdristénsa kannalta samankaltaisesti. Esitettyyn muutokseen verrattuna nykyinen tilanne
poikkeaa huomattavasti ymparistonsd rakeisuudesta. Lisdksi naapuritonttien asukkaiden
kannalta maisematila siistiytyy, kun vanha toimistorakennus korvataan korkeatasoisella
asuinrakentamisella.

4.4 Vaikutukset palveluverkkoon, sen kehittamiseen ja palvelutarpeisiin

Asemakaavamuutos ei aiheuta muutostarpeita alueen palveluverkkoon. Tontin muuttaminen
asuinkdyttéon tuo alueelle laskennallisesti noin 80 uutta asukasta. Terveys-, koulu- ja
paivakotipalvelut sijaitsevat lahietdisyydelld. Alueen keskeinen sijainti ja hyvat julkiset yhteydet
helpottavat palveluihin hakeutumista. Alueella toimineen yrityksen toiminta on loppunut, jolloin
muutoksella ei ole valitontd vaikutusta tyopaikkojen maaraan. Tyopaikkavarannosta
menetetdan arviolta noin 20 ty6paikkaa.

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.

6 SUUNNITTELUN VAIHEET

6.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen maanomistajan hakemuksesta.

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.1.2015 §:ssa 21 asemakaavan muutoksen laatimisesta.
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Kaava on kuulutettu vireille 3.3.2015.

6.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on paivatty 3.3.2015 ja
paivitetty 22.11.2016.

6.3 Suunnittelu

Kauniaisten maankayttoyksikdssa kaavan valmistelusta on vastannut maankayttoinsindori Matti
Salminen. Esisuunnitelman tontin kaytosta on laatinut Arkkitehtitoimisto Hannu Jaakkola Oy.
Kaavan liittyvista selvityksista on vastannut Sito Oy. Pihasuunnitelman on laatinut Maisema-
arkkitehdit Byman & Ruokonen Oy.

6.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille Kaunis Grani -lehdessa 3.3.2015. Suunnittelualueen
ja naapurimaanomistajille on lahetetty kirjeet ja heille on toimitettu tiedoksi osallistumis- ja
arviointisuunnitelma.

Asemakaavan muutosluonnos
Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 22.3.2016-20.4.2016, jolloin siita jatettiin nelja
lausuntoa ja kaksi kirjallista mielipidetta. Lausuntoihin ja mielipiteeseen laadittiin vastineet.

Uudenmaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) lausui, ettd kaavassa tulee
huomioida suunnittelualueen sijainti Helsinki-Vantaan lentokentan kiitotien lahestymislinjalla.
Piha- ja oleskelualueiden &isiksi melutasoiksi riittdd kaavamaaradyksissda 50 dB. Maarayksista
tulee poistaa parvekkeita ja terasseja koskeva kohta asunnon ulko-oleskelutilaksi tarkoitettu,
jolloin parvekkeet ja terassit ylipdatdaan tulee suojata meluntorjunnan kannalta
tarkoituksenmukaisin lasiseinin.

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma (HSY) lausui, ettei kaavamuutos edellyta
uusien vesihuoltolinjojen rakentamista.

Caruna Oy lausui, ettd kaavamuutos aiheuttaa sdahkontehon tarpeen kasvua, jonka vuoksi
sdhkoverkkoa joudutaan todennédkoisesti vahvistamaan. Kaavamuutos ei kuitenkaan aiheuta
tarpeita uusille muuntamovarauksille eikd kaavamuutoksesta ole muuta huomautettavaa.

Rakennuslautakunta  puolsi  lausunnossaan  tontin  kayttotarkoituksen  muuttamista
asuinkdyttéon. Rakennusmassoja pidettiin korkeina ja tehokkuutta suurena suhteessa olemassa
olevaan kaupunkirakenteeseen. Korkeus korostuu lausunnon mukaan jo siitdkin syystd, etta
tontti sijoittuu maastollisesti korkeimpaan kohtaan, maen paalle.

Esitetyssa mielipiteissa toivottiin autopaikkanormin muuttamista muualla paakaupunkiseudulla
kdytettyyn muotoon 1 ap/k-m?2. Toisessa mielipiteessi esitettyd rakentamista on pidetty liian
korkeana ja rakennukset eroavat liikaa alueen muista samankaltaisista rakennuksista.
Mielipiteen mukaan kolme kerrosta olisi riittava korkeus.

Asemakaavan muutosehdotus

Luonnosvaiheen jalkeen asemakaavamaarayksien parvekkeita koskevasta kohdasta on poistettu
maininta asunnon ulko-oleskelutilaksi tarkoitettu, jolloin parveke tai terassi tulee suojata
meluntorjunnan kannalta tarkoituksenmukaisin lasiseinin. Piha- ja oleskelualueiden o&isiksi
melutasoiksi on muutettu 50 dB ja autopaikkanormi on muutettu muotoon 1 ap/85 k-mZ.
Kaavamaarayksia on tarkennettu rakennustavan, pihojen kasittelyn ja hulevesien hallinnan
osalta. Kaavaselostusta on tdaydennetty.
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Yhdyskuntalautakunta kasitteli asemakaavan muutosehdotusta kokouksessa 4.10.2016 (§ 87) ja
paatti ehdottaa, ettd kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen nahtaville. Lisaksi lautakunta
paatti yksimielisesti esittelijan ehdotuksesta, etta yleisia maarayksia tdydennetdan seuraavasti:
Auto-paikkojen mitoitukseen ei lasketa 250 mm ylittavaa seindrakennetta. Vahintdaan 80 %
autopaikoista tulee sijoittaa pysidkéintilaitokseen. Porrashuoneen tilat, jotka ylittavit 15 k-m?,
saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa merkityn kerrosalan lisdksi, mikali se lisaa
viihtyisyyttda ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin kerrostasanne saa riittdvasti
luonnonvaloa. Kerrosalan ylittavalle osalle ei tarvitse varata autopaikkoja.

Asemakaavan muutosehdotuksen yleisiin maarayksiin on lisatty edelld mainitut taydennykset.
Kaavaselostusta on tdydennetty.

Asemakaavan muutosehdotus oli ndhtadvilld 18.10.2016-17.11.2016, jolloin siita jatettiin yksi
lausunto. Kirjallisia muistutuksia ei jatetty. Lausuntoon laadittiin vastine.

Rakennuslautakunta  puolsi  lausunnossaan tontin  kdyttotarkoituksen  muuttamista
asuinkdyttéon. Rakennusmassoja pidettiin korkeina ja tehokkuutta suurena suhteessa olemassa
olevaan kaupunkirakenteeseen. Korkeus korostuu lausunnon mukaan jo siitdkin syysta, etta
tontti sijoittuu maastollisesti korkeimpaan kohtaan, maen paalle.

Asemakaavan muutoksen hyviksyminen
Asemakaavan muutosehdotuksen ndhtavilld olon jalkeen muutosehdotukseen ei ole tehty

muutoksia.

Kaavaselostusta on tdydennetty.

Kauniaisissa 4.4.2017

Matti Salminen Marko Lassila
maankayttoinsin6ori maankayttopaallikko
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Mika osallistumis- ja arviointisuunnitelma on?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on kaavoitustydon alkuvaiheessa laadittava
suunnitelma kaavan laatimisessa noudatettavasta osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta
seka kaavan vaikutusten arvioinnista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kertoo
e mita ollaan kaavoittamassa (suunnittelualue)
e mitka ovat kaavan laadinnan tavoitteet
* ketka ovat kaavoituksen osallisia
¢ miten kaavoitustyohon voi osallistua ja vaikuttaa
mitka ovat kaavan tarkeimmat vaikutukset ja miten niita selvitetaan

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma paivitetdan tarpeen mukaan kaavoitustydn edetessa ja se on
nahtavilla kaavan valmistelun ajan Kauniaisten kaupungintalossa seka kaupungin Internet-sivuilla
(www.kauniainen.fi/Ak212)

Suunnittelualueen nykytilanne

it
= evhemsvagell N /§ /\71
S
S .
/S )
S o\‘o Q. M | g 3
5 - 2. P R @ -
2 R\ @ ‘
o g | ®
Pallokentta ! ( Rakennustoimisto a4 ® 3 J )

Bollplan 1 1

Byggnadskontoret %, | 5 %
\ A\ pa O, \ j GO ol **Hameuﬂr oulup

\ ; : -
M@i @) S\ Sl Oj’?(SkOIS”g‘
e QA e 7 ”
R N DY ‘ \ 15
s Y - | —
A% /oS i ‘
Leweyskeskus © A Svenska skolcentr‘um | ; ’\
alsocentral / Jy { (]
R Va : g o
o T Sl 47 _Ir HE
% B 50 ®© = &
22 i &7 S Nuorigotalo = ‘ [** "”/,3\_ 7:@\
/ sl ?) |
9 e O A T T B S R
16) \ lation e | Nya Pavifiongen | | | \
) = iao\ﬂslfggen ~—2 & ] —_L\; ‘\g‘_\\
Paloasema [ = { 14 RS 0‘%,\
Brandstation | @5 " | % 4P9 J

)
Suunmttelualueen sijainti wrastokartalla

Suunnittelualue kasittaa 4. kaupunginosan korttelin 46 tontin 3 osoitteessa Asematie 13. Alueen
pinta-ala on n. 0,46 ha. Alue on yksityisen maanomistajan omistuksessa.

Alue sijoittuu Asematien, Lantisen Koulupolun ja Oppilaskodintien kulmaukseen. Tontilla on
vuonna 1972 valmistunut toimisto-/laboratoriorakennus. Asematien etelapuolelle on toteutunut
kerrostaloja. Lannessa suunnittelualue rajautuu Oppilaskodintiehen ja sen varteen
rakennettuihin pientaloihin. Pohjoisessa alue rajoittuu kaupungin rakennuskonttoriin/varikkoon,
iddssa hakijan omistamiin kerrostaloihin sekda Lantiseen koulupolkuun ja ruotsinkieliseen
koulukeskukseen.

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen maanomistajan hakemuksesta. Kaupunginhallitus
on paattanyt 26.1.2015 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta.
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Tavoitteena on muuttaa tontin kayttotarkoitus kerrostaloasumiseen. Suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ymparistoon sovittamiseen.

Suunnittelun ldhtdkohdat ja aiemmat suunnitelmat

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue
on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvistamassa
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on
tiivistettavan alueen kehittdmisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymdssa maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) alue on varattu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P).

Alueella on voimassa ymparistoministerion 22.1.1993 vahvistama asemakaava (Ak 125), jossa
tontti on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-1). Kaavan mukaan alueelle
voidaan rakentaa toimisto-, laboratorio- tai tutkimustiloja. Tontin pinta-ala on 4637 m?ja sille on
osoitettu rakennusoikeutta 2600 k-m? kolmeen (I11) kerrokseen. Lisdksi rakennuksiin saa toteuttaa
maanpaallisen kellarikerroksen. Asematien puoleinen osa tontista on osoitettu maanpailliseen
pysakaintiin (p).

Sopimukset

Asemakaavan muutos edellyttdnee maankayttésopimuksen (MRL 91b §) laatimista. Sopimus
tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyvaksyy asemakaavan muutoksen.

Ohjeellinen aikataulu

Asemakaavan muutoksen laatimisen alustava aikataulu on seuraava:

¢ Kaavoitustyon aloittaminen sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen kevaalla
2015. Osallisille tiedotetaan kaavoituksen alkamisesta.

e Asemakaavan muutoksen valmisteluaineiston laatiminen syksylla 2015.

e Asemakaavan muutosluonnos asetetaan nahtaville maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA)
30 §:n mukaisesti kevaalla 2016. Osallisilla sekd muilla kaupungin asukkailla on mahdollisuus
esittdd asemakaavan muutosluonnoksesta mielipide. Luonnoksesta pyydetdan tarvittavat
lausunnot kaupungin hallintokunnilta ja muilta eri viranomaisilta.

¢ Kaavaluonnosta tydstetdan seka tehddan siihen tarvittavat muutokset ja korjaukset lausunnot
ja osallisten esittamat mielipiteet huomioon ottaen.

¢ Asemakaavan muutosehdotus asetetaan MRA 27 §:n mukaisesti virallisesti ndahtaville syksylla
2016. Osallisilla on mahdollisuus jattaa ehdotuksesta kirjallinen muistutus. Ehdotuksesta
pyydetdan tarvittaessa lausunnot viranomaisilta ja sidosryhmilta.

¢ Ehdotukseen tehddan annettujen lausuntojen ja muistutusten johdosta tarvittavat korjaukset,
minka jalkeen asemakaava esitetddan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Osalliset

Kaavoitukseen osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa siten, ettd osallisilla on mahdollisuus osallistua
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kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta.

Taman asemakaavan muutoksen laadintaan osallisia ovat:

e Suunnittelualueen maanomistajat

* Naapurikiinteistdjen maanomistajat ja asukkaat
e ELY-keskus

¢ HSY vesihuolto

¢ Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

e Caruna Oy

¢ Rakennuslautakunta

Tiedottaminen ja osallistuminen

Asemakaavoituksen vireilletulosta sekd valmisteluaineiston, asemakaavaluonnosten ja -
ehdotusten nahtavilla olosta kuulutetaan virallisesti kaupungin ilmoitustaululla. Lisaksi
kaavoituksen vaiheista ilmoitetaan Kaunis Grani lehdessda ja kaupungin internetsivuilla
(www.kauniainen.fi). Nahtaville asetettavat asiakirjat ovat esilld Kauniaisten kaupungintalolla ja
kaupungin internetsivuilla.

Edelld mainituista kaavoitustyon vaiheista tiedotetaan kirjeitse suunnittelualueen maan-
omistajille sekd naapurikiinteistdjen maanomistajille. Muilta osallisilta pyydetdan tarvittaessa
lausunto kaava-asiasta.

Osallisilla on mahdollisuus esittdd mielipiteensd asemakaavan muutosluonnoksesta ja jattaa
kirjallinen muistutus asemakaavan muutosehdotuksesta ndiden nahtavillaoloaikana.

Asemakaavan muutosluonnoksesta mielipiteen antaneille, jotka ovat sitd erikseen pyytdneet,
ilmoitetaan kaupungin perusteltu kannanotto (vastine). Asemakaavan muutosehdotuksesta
muistutuksen tehneille ilmoitetaan kaavan hyvaksymistd koskevan kaupunginvaltuuston
paatoksen jalkeen kaupungin vastine esitettyyn muistutukseen. Mikali allekirjoittaneita on useita,
toimitetaan kannanotto ensimmaiselle allekirjoittaneelle.

Kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymistd koskevasta paatoksestd on mahdollisuus valittaa
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetddn kaavan toteutuksen ymparistovaikutukset
maankayttd- ja rakennuslain (MRL) sekd asetuksen (MRA) edellyttamalla tavalla. MRL 9 §&:n
mukaan: “Kaavan tulee perustua riittéviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on
tarpeellisessa mddrin selvitettdvd suunnitelman toteuttamisen ympdristévaikutukset, mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on
tehtdvd koko silté alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.”
Ympadristovaikutusten selvityksessa kdsitellddan myos periaatteet mahdollisten haitallisten
vaikutusten estamiseksi tai lieventamiseksi. Ymparistovaikutuksia kasitelldadn osana
kaavoitusprosessia.

Asemakaavatyossa tarkastellaan erityisesti suunnitelman vaikutuksia:

e ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon,

* maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

¢ alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,
¢ kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinté6n ja rakennettuun ymparistoon.
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Asukkaiden ja maiseman kannalta tarkeitd selvitettdavia vaikutuksia ovat vaikutukset
kaupunkikuvaan ja lahiymparistoon.

Kaavaprosessin yhteydessa tehddan tarvittavia ja tarkentavia lisaselvityksia kullekin aihepiirille
tarkoituksenmukaisin menetelmin.

Yhteystiedot ja palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta voi antaa palautetta maankayttoyksikk66n. Hankkeeseen
liittyen voi ottaa yhteyttd koko kaavoitusprosessin ajan Kauniaisten kaupungin edustajaan.
Lisatietoja antaa:

maankayttoinsindori Matti Salminen, puh: (09) 5056 204

sahkoposti: etunimi.sukunimi@kauniainen.fi, fax: 09 5056 535

Kauniaisissa 22.11.2016

Matti Salminen Marko Lassila
maankayttoinsindori maankayttopaallikko
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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] 0,2751

235 Kauniainen Tayttamispvm
Asematie 13

0,4637

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

18.10.2016

12.10.2016
03.03.2015
Ak 212

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,4637

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Rakennuspaikat [lkm]

Omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-

m?2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

0,4637

100,0

4100

0,88

0,0000

1500

A yhteensa

0,4637

100,0

4100

0,88

0,4637

4100

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

|K yhteensa

-0,4637

-2600

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

tilat

Maanalaiset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

m?2]

Kerrosala [k-

Pinta-alan muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-m?2 +/-]

Yhteensa

0,2751

59,3

0

0,2751

0

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[lem?]

[km +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 0,4637 100,0 4100 0,88 0,0000 1500

A yhteensa 0,4637 100,0 4100 0,88 0,4637 4100

AK 0,4637 100,0 4100 0,88 0,4637 4100

|P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensi

|K yhteensa -0,4637 -2600

K-1 -0,4637 -2600

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maa:;la;:lset Plr[llt1aa-]ala Pu;:z-]ala Kerrc::za]Ia [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,2751 59,3 0 0,2751 0
ma/p 0,2751 100,0 0 0,2751 0




