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Lahtokohdat ja tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa tarpeettomaksi kaynyt lii-
ke- ja toimistorakennusten tontti asuinkayttéon. Tontti soveltuu hyvin ker-
rostaloasumiseen: Se sijaitsee keskeisesti paakadun varrella rautatiease-
man vaikutuspiirissa ja hyvien bussiyhteyksien varrella. Valtuuston
21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankaytdn ja asumisen kehitysku-
va 2015:ssa on linjattu, ettd kaupunkimainen tiiviimpi ja tehokkaampi tay-
dennysrakentaminen sijoitetaan juuri asemien laheisyyteen ja paakatujen
varsille. Pysakainti toteutetaan Kauniaisten tavoitteiden mukaisesti raken-
teellisena, jonka taloudellisesti kannattava toteutus edellyttaa riittdvaa ra-
kentamisen tehokkuutta. Esitetty rakentamisen maara on paikalle sopivaa
ja ottaa huomioon seka ymparoivan ettd Kauniaisten muun kaupunkiraken-
teen.

Asemakaavan muutos on tullut vireille 18.12.2014 maanomistajan hake-
muksesta. Asemakaavaa on esitetty muutettavaksi siten, etta tontin kaytto-
tarkoitus muutetaan kerrostaloasumiseen. Kaupunginhallitus paatti
26.1.2015 § 21:ssd asemakaavan muutoksen laatimisesta hakemuksen
mukaisesti. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman
ymparistdon sovittamiseen, ja muun muassa rakennusten korkeuteen.

Asemakaavoituksen vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man nahtavilldolosta on ilmoitettu 3.3.2015 kaupungin ilmoitustaululla ja In-
ternet-sivuilla seka Kaunis Grani -lehdessa. Naapurikiinteistdjen omistajille
ja haltijoille on lahetetty kuulutuskirje 24.2.2015.

Suunnittelualueen kuvaus ja nykytilanne

Suunnittelualue sijaitsee osoitteessa Asematie 13 ja kasittaa 4. kaupungin-
osan korttelin 46 tontin 3. Alueen pinta-ala on 4637 mZ2. Alue on yksityisen
maanomistajan omistuksessa. Tontti sijoittuu Asematien, Lantisen Koulu-
polun ja Oppilaskodintien kulmaukseen. Ajoneuvoliittymat tontilta ovat vain
kahdelle viimeksi mainitulle, vaikka kaava ei sita rajoitakaan. Tontin poh-
joisosaan on valmistunut vuonna 1972 toimisto-/laboratoriorakennus, joka
on kayttanyt kaavan koko rakennusoikeuden. Autopaikoitus on maan ta-
sossa tontin eteldosassa.

Tontilla toimiva yritys on siirtdnyt toimintansa muualle syksylla 2015. Ra-



kennus on laajarunkoinen ja toteutettu aikanaan kyseiselle toimijalle, jolloin
se on muuntokelpoisuudeltaan huono. Tontti soveltuu keskeisen sijaintinsa
vuoksi hyvin asumiseen ja sen maastonmuodot mahdollistavat rakenteelli-
sen pysakadinnin toteuttamisen.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa tontin kayttétarkoitus
kerrostaloasumiseen.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvista-
massa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taaja-
ma-toimintojen alueeksi, jolla on tiivistettavan alueen kehittdmisperiaate-
merkinta.

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

Suunnittelualueella on voimassa ymparistdministerion 22.1.1993 vahvista-
ma asemakaava (Ak 125), jossa tontti on osoitettu liike- ja toimistoraken-
nusten 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?2 kolmeen (lIl) kerrokseen. Lisaksi
rakennuksiin saa toteuttaa maanpaallisen kellarikerroksen. Asematien puo-
leinen osa tontista on osoitettu maanpaalliseen pysakaintiin (p). Ote voi-
massa olevasta asemakaavasta on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutosluonnos

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

Annetuissa lausunnoissa on esitetty tarkennuksia kaavan melumaarayk-
siin, todettu kaavamuutoksen aiheuttavan sahkontehon tarpeen kasvua ja
pidetty rakentamisen korkeutta sekd tehokkuutta suurena suhteessa ole-
massa olevaan kaupunkirakenteeseen. Mielipiteissa on toivottu autopaik-
kanormin muuttamista asuntokohtaisen sijaan kerrosalaperusteiseksi seka
pidetty esitettya rakentamista lilan korkeana ja liian erilaisena alueen mui-
hin rakennuksiin verrattuna. Mielipiteen mukaan kolme kerrosta olisi riittava
korkeus uusille rakennuksille.

Saadun palautteen perusteella asemakaavan muutosehdotusta on arkistet-
tu siten, ettd parveke tai terassi tulee suojata meluntorjunnan kannalta tar-
koituksenmukaisin lasiseinin. Piha- ja oleskelualueiden diseksi melutasoksi
on muutettu 50 dB. Autopaikkanormi on muutettu muotoon 1 ap/85 k-m2,
jolla ei ole vaikutusta hankkeessa esitettyihin autopaikkojen maaraan.

Kaavamaarayksia on tarkennettu rakennustavan, pihojen kasittelyn ja hule-
vesien hallinnan osalta. Kaavassa on annettu maarayksia julkisivumateri-
aaleista ja -vareista seka julkisivujen toteutuksesta. Maarayksilla varmiste-
taan arkkitehtonisesti korkeatasoinen rakentaminen ja kaupunkikuvallinen



sopivuus ymparistdéon. Kansirakenteista annetuilla maarayksilla varmiste-
taan rakenteiden sulautuminen ymparisté6n ja kaupunkikuvaan seka tekni-
nen toimivuus. Piha-alueiden maarayksilla turvataan Kauniaisille ominaisen
vehreyden sailyminen tonteilla. Lisaksi hulevesien kasittelylta edellytetaan
kaupunkikuvallisesti korkeatasoista ja puistomaista ratkaisua. Rakentami-
sen tehokkuuteen tai korkeuteen ei ole tehty muutoksia. Kaavaselostusta
on taydennetty.

Asemakaavan muutosehdotus

Yhdyskuntalautakunta paatti kokouksessaan 4.10.2016 § 87 esittaa kau-
punginhallitukselle, ettd se asettaa asemakaavan muutosehdotuksen nah-
taville seuraavilla yleisten maaraysten tarkennuksilla:

- autopaikkojen mitoitukseen ei lasketa 250 mm ylittdvaa seinarakennet-
ta,

- vahintaan 80 % autopaikoista tulee sijoittaa pysakointilaitokseen,

- porrashuoneen tilat, jotka ylittdvat 15 k-m2, saa kaikissa kerroksissa ra-
kentaa asemakaavassa merkityn kerrosalan lisaksi, mikali se lisaa viih-
tyisyytta ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin kerrostasanne saa
riittdvasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittavalle osalle ei tarvitse varata
autopaikkoja.

Kaupunginhallitus paatti 12.10.2016 § 165 asettaa asemakaavan muutos-

ehdotuksen nahtaville esityksen mukaisesti.

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla 18.10.2016-17.11.2016, jolloin
siita jatettiin yksi lausunto. Kirjallisia muistutuksia ei jatetty. Annetussa lau-
sunnossa rakennusmassoja pidettiin korkeina ja tehokkuutta suurena suh-
teessa olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen. Lausunto vastineineen
on asian oheismateriaalina.

Asemakaavan muutosehdotuksen nahtavilla olon jalkeen muutosehdotuk-
seen ei ole tehty muutoksia. Kaavaselostusta on taydennetty.

Asemakaavan muutos

Maankayttoyksikdssa on valmisteltu asemakaavan muutos, jonka kartta
maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1)
muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ja tontin rakennusoi-
keutta korotetaan nykyisesta 2600 k-m2:std 4100 k-mZ:iin. Rakennusoikeus
kasvaa 1500 k-m2:3. Tontille osoitetaan rakennusala enintdan viisikerroksi-
sille (V (3/4)) asuinrakennuksille. Ylin kerros on ns. sisdanvedetty, mika
keventaa rakennusten hahmoja Asematien suuntaan.

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

Autopaikkoja on rakennettava vahintdan 1 ap/85 k-m2. Autopaikkojen mitoi-
tukseen ei lasketa 250 mm ylittdvaa seinarakennetta. Vahintadan 80 % au-
topaikoista tulee sijoittaa pysakaointilaitokseen.



YTJ:

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 oleske-
lu-alueet on suojattu liikennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoitte-
lulla. Melutaso piha- ja oleskelualueilla ei saa ylittda paivisin (klo 7—22) 55
dB(A) ja o6isin (klo 22—7) 50 dB(A).

Julkisivut

Kaavassa on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja -vareista seka
julkisivujen toteutuksesta arkkitehtonisesti korkeatasoisen rakentamisen
varmistamiseksi. Yleismaarayksen mukaan rakennusten julkisivut on toteu-
tettava paaosin paikalla muurattuina, rapattuina tai slammattuina seka il-
man nakyvia elementtisaumoja. Rakennusten julkisivujen paavarisavyn on
oltava yhtenainen ja vaalea. Rakennusten julkisivuissa tulee kayttaa laa-
dukkaita materiaaleja. My6s rakennusten katot teknisine tiloineen on ra-
kennettava kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti. Mikali Asematien puolei-
selle julkisivulle sijoitetaan parveke tai terassi, se tulee suojata meluntor-
junnan kannalta tarkoituksenmukaisin lasiseinin.

Pihat

Kansirakenteen korkeatasoisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden
turvaamiseksi pihoista on annettu seuraavia maarayksia: Kansirakenteiden
mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittavan kasvualustan
paksuus ja paino, hulevesirakenteet seka pelastustoiminnan vaatimukset.
Kansipihan tulee olla yleisiimeeltdan vehrea. Pysakaintilaitoksen ilmanvaih-
tolaitteet tulee integroida toteutettaviin rakenteisiin. Kansirakenteiden reu-
nat on maisemoitava ymparistdéon viherrakentamisen keinoin. Mahdollisten
tukimuurien ja pysakaintilaitoksen julkisivun muurimaisuutta tulee vahentaa
istutuksin, aukotuksin, materiaalivalinnoin seka muilla arkkitehtuurin
keinoin. Rakentamattomat korttelialueen osat, joita ei kayteta kulkuteina,
leikki- tai oleskelualueina tai pysakaointiin, on istutettava.

Hulevedet

Hulevesien kasittelystd on annettu seuraavia maarayksia: Hulevesien kasit-
tely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomaisena
ratkaisuna. Vettalapaisemattomiltad pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, ettd viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustila-
vuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista 100 vettalapaisematonta pinta-
nelidmetria kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee
tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto. Velvoite koskee myds rakentamisaikaisia vesia.

Ennen kaavamuutoksen hyvaksymista tullaan tekemaan maankayttésopi-
mus tontinomistajan kanssa.

Lautakunta ehdottaa, etta KH esittda KV:lle litteen mukaisen 4. kaupungin-
osan korttelin 46 tonttia 3 (Asematie 13) koskevan asemakaavan muutos-
ehdotuksen hyvaksymista.



Paatos:

KH 19.04.2017 § 66

KJ:

Paatos:

KH 03.05.2017 § 83

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

KH paattaa esittaa KV:lle liitteen mukaisen 4. kaupunginosan korttelin 46
tonttia 3 (Asematie 13) koskevan asemakaavan muutosehdotuksen hyvak-
symista.

Pj Bergin kannatettu (Stenberg) palautusehdotus maanpaallisen pysakdin-
tialueen ja puilla istutettavan tontinosan merkitsemisesta kaavakarttaan se-
ka sen selvittdmiseksi onko tontin kakkoiskulmassa (Asematien ja Lantisen
Koulupolun kulmauksessa) sijaitsevan talon siirtdminen sisemmalle tontin
reunasta mahdollista, hyvaksyttiin yksimielisesti.

KH paéatti palauttaa 4. kaupunginosan korttelin 46 tonttia 3 (Asematie 13)
koskevan asemakaavan muutosehdotuksen uudelleen valmisteltavaksi
edelld mainittujen asioiden huomioimiseksi ja selvittamiseksi.

Maankayttoyksikko on tutkinut kaupunginhallituksen 19.4.2017 paatdksen
mukaisesti asemakaavan muutosehdotuksen maankayttératkaisuja ja val-
mistellut tarkistetun asemakaavan muutosehdotuksen. Kaavakartta maa-
rayksineen on liitteena 3 ja selostus liitteineen liitteena 4.

Palautusehdotuksen mukaisesti maanpaallinen pysakointialue on merkitty
kaavakarttaan ohjeellisena pysakdimispaikkana (p-1) tontin ithosaan. Py-
sakadintipaikkoja ei saa sijoittaa pelastustielle. Tontin etela- ja kaakkois-
osaan on osoitettu alueen osa, jonka olemassa olevaa puustoa tulee sailyt-
taa. Alueen kasvillisuutta tulee taydentaa istuttamalla alueelle puita ja pen-
saita (is-1). Kaavaehdotukseen on sisaltynyt jo aiemmin useita yleisid maa-
rayksia pihojen ja kansirakenteiden kasittelysta, joiden tavoite on pi-
ha-alueiden vehreyden turvaaminen. Muun muassa rakentamattomat kort-
telialueen osat, joita ei kaytetad kulkuteind, leikki- tai oleskelualueina tai py-
sakaintiin, on istutettava. Edelld esitetyin lisdyksin maaraykset turvaavat
Kauniaisille ominaisen vehreyden sailymisen tontilla ja sen ymparistossa.
Lisaksi todettakoon, etta osa alueen eteldosan puista sijaitsee katualueel-
la, jolloin kaupunki voi osaltaan vaikuttaa katundkymien vehreyteen. Kaa-
vassa ei ole esitetty muutoksia katulinjauksiin tai tilavarauksiin.

Tontin kaakkoiskulman rakennusalan rajausta on tutkittu, mutta rajausta ei
ole muutettu tarkistettuun muutosehdotukseen. Hankkeessa on jo laadittu
varsin yksityiskohtaisia suunnitelmia mm. pihojen ja hulevesien osalta, jol-
loin rakennusten siirtdminen johtaisi koko suunnitelman uudelleen tarkaste-
luun. Rakennusalan siirtdminen johtaisi molempien rakennusten siirtymi-
seen ja maanalaisen pysakaointitilan uudelleen suunnitteluun. Muutos pie-
nentaisi piha-aluetta ja vaikeuttaisi kansipihojen maisemointia ymparistoon.
Myds hulevesien jarjestely ja paloturvallisuusasiat tulisi tutkia uudelleen.



Rakennuksen sijainti esitetylla paikalla ei aiheuta haittaa kadun kunnossa-
pidolle tai liikenneturvallisuudelle nakemaesteiden muodossa. Rakennus-
ten sijainnit mahdollistavat puistomaisen yhteispihan ja yksityisten asunto-
pihojen toteuttamisen. Rakennusaloihin on jatetty suunnitteluvaraa mm.
parvekkeiden ja terassien toteutukseen. Kaavaa varten laaditun esisuunni-
telman kuvissa rakennusten seinalinjat eivat ylety tontin rajoille saakka.
Edelld mainittujen syiden vuoksi rakennusalan pysyttdminen paikallaan on
perusteltua.

Asemakaavan muutosehdotusta ei ole muutettu olennaisesti sen jalkeen,
kun se on asetettu julkisesti ndhtaville, joten sita ei ole tarpeen asettaa uu-
delleen nahtaville.

KJ:
KH paattaa esittaa KV:lle liitteen mukaisen 4. kaupunginosan korttelin 46
tonttia 3 (Asematie 13) koskevan asemakaavan muutosehdotuksen hyvak-
symista.

Paatos:

Paatosehdotus hyvaksyttiin.



