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Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 15.3.2014 kiinteiston 235-402-2-283
(Bredantie 15) omistajan hakemuksesta, jolla on haettu asemakaavan mu-
kaisen erillispientalojen korttelialueen muuttamista asuinkerrostalojen kort-
telialueeksi. Yhdyskuntatoimi on tutkinut Maankaytén ja asumisen kehitys-
kuvatyon yhteydessa alustavasti ko. alueen lisédksi my6ds kaupungin omis-
taman paivakotitontin (Palokunnantie 3) kayttotarkoituksen muuttamista
asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 § 233:ssd asemakaavan muutoksen
laatimisen aloittamisesta. Tavoitteena on, ettd asemakaavaa muutetaan
alueelle soveltuvan maankayton maarittdmiseksi. Suunnittelussa tulee kiin-
nittda erityistd huomiota suunnitelman ymparistoon sovittamiseen. Tontti
32 (Bredantie 17) on liitetty suunnittelualueeseen, jotta voidaan varmistaa
alueen suunnittelu kokonaisuutena. Omistajat eivat ole kaavamuutoksen
hakijoina, mutta ovat tietoisia hankkeesta.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
19.1.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 19.1.2016 kau-
pungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seké Kaunis Grani -lehdesséa. Naa-
purikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta 13.1.2016.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

Suunnittelualue kasittda 4. kaupunginosan korttelin 49 tonttijaon mukaisen
tontin nro 28 (kiinteistd 235-402-2-283), tontin 31 ja tontin 32 osoitteissa
Bredantie 15-17 ja Palokunnantie 1-3. Alueen pinta-ala on 7856 m2. Tont-
tijaon mukainen tontti 28 ja tontti 32 ovat yksityisessa omistuksessa ja tont-
ti 31 on kaupungin omistuksessa.

Alue sijoittuu Bredantien ja Palokunnantien rajaamalle alueelle, vastapaata
Bredantien etelapuolella sijaitsevaa palvelukeskus Villa Bredaa. Alueen
pohjoispuolelle on toteutunut kerrostaloja, ita- ja lansipuolella sijaitsee
pientaloasutusta. Tonttijaon mukaisella tontilla 28 on 1950-luvulla valmistu-
nut suurehko asuinrakennus ja kaupungin omistamalla tontilla 31 on mo-
duulirakenteinen ja alun perin valiaikaiseksi rakennettu, paivakotirakennus,



joka valmistunut vuonna 1987. Tontti 32 on rakentamaton.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on eheyttaa kaupunkikuvaa ja maa-
rittda alueelle soveltuvaa maankayttéa.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvista-
massa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajama-
toimintojen alueeksi, jolla on tiivistettavan alueen kehittdmisperiaatemerkin-
ta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (Masu 2) alue on varattu pientalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY).

Tonttien 31 ja 32 osalta on voimassa valtuuston 19.3.2007 hyvaksyma
asemakaava (Ak 176). Tontti 31 on osoitettu julkisten Iahipalvelurakennus-
ten korttelialueeksi lasten paivakotia varten (YL-1). Tontille on osoitettu ra-
kennusoikeutta 790 k-m? kahteen (ll) kerrokseen. Tontti 32 on osoitettu
erillispientalojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa yhden asunnon seka
ymparistohairiéta aiheuttamattomia tyétiloja. Tontille on osoitettu 220 k-m2
rakennusoikeutta kahteen (IlI) kerrokseen. Uudisrakennus tulee sopeuttaa
kaupunkikuvallisesti huvilaymparistoon (AO-14). Kiinteiston 235-402-2-283
osalta on voimassa ymparistoministerion 25.11.1986 vahvistama asema-
kaava (Ak 96), jossa alue on osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi
(AP-1). Alueelle on osoitettu 700 k-m2 rakennusoikeutta kolmelle (3) asun-
nolle. Kerrosluku on kaksi (II). Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelma-
kartasta on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutosluonnos perustuu L Arkkitehdit Oy:n laatimaan viite-
suunnitelmaan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista.
Viitesuunnitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti Bredantien var-
rella ja rakennusten sopeutuminen niin puistoymparistédn kuin ymparoi-
vaan arkkitehtuuriin. Taydennysrakentaminen on Kauniaisten huvilakau-
punkimaista ymparistéa tdydentdvaa ja arkkitehtonisesti korkeatasoista.
Alue tarjoaa viihtyisat ja turvalliset alueet kaikenikaisten asukkaiden toimin-
noille.

Suunnittelualueen on arvioitu soveltuvan hyvin kerrostaloasumiseen maan-
kaytdén ja asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue sijaitsee
keskeisesti kokoojakadun, Bredantien, varrella seka terveyskeskuksen ja
Villa Bredan muodostamalla akselilla, jolle on toteutunut tai toteutumassa
asuinkerrostaloja. Lisaksi alue on rautatieaseman vaikutuspiirissa ja hyvien
bussiyhteyksien varrella. Bredantien kulmassa olevan tontin 32 kayttotar-
koitus sailytetdan pientalokaytdéssd maanomistajan toiveesta.

Kauniaisten paivahoidon kehittamislinjausten mukaan kaupunki pyrkii tule-
vaisuudessa keskittdmaan paivahoidon ensisijaisesti nykyista suurempiin
yksikdihin. Lisaksi kaupungin tilankayttésuunnitelman mukaan tavoitteena



on luopua tarpeettomista rakennuksista yllapito- ja yksikkdkustannusten
alentamiseksi. Sivistystoimen mukaan Grankottenin paivahoitopaikat on
mahdollista sijoittaa muihin ruotsinkielisiin paivakoteihin jo muutaman vuo-
den kuluessa.

Valtuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten maankaytdn ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa hanke on esitetty tehostamis-/tiivistamis-/kiinteiston
uudelleenarviointikohteena ja priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan, mah-
dollistaen uusien kerrostaloasuntojen sijoittamisen keskustan ja rautatie-
aseman vaikutuspiiriin seka julkisten palvelujen I&heisyyteen. Talla voidaan
vastata Kauniaisten omiin seka seudullisiin asuntotuotantotavoitteisiin seka
strategiseen tavoitteeseen Kauniaisten asuntotuotannon monipuolistamis-
esta. Pysakoainti toteutetaan Kauniaisten ymparistéon sopivana rakenteelli-
sena ratkaisuna, jonka taloudellisesti kannattava toteutus edellyttaa
rittavaa rakentamisen tehokkuutta. Esitetty rakentamisen maara on kuiten-
kin mitoitettu paikalle sopivaksi ottaen huomioon seka ympariston etta
Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Asemakaavan muutoksella voidaan eheyttaa kaupunkirakennetta, kun mo-
duulirakenteinen paivakotirakennus ja muusta ymparistdsta poikkeava laa-
jarunkoinen asuinrakennus korvautuvat mittasuhteiltaan sekd hahmoltaan
ymparistddnsa paremmin sopeutuvilla asuintaloilla. Rakentaminen luo Villa
Bredan palvelukeskuksen kohdalle ryhdikkaan katutilan muodostaen Bre-
dantien varteen selkeasti rajatun aukion. Se vahvistaa paikan identiteettia
kaupunkitilassa ja korostaa paikan julkista merkitysta. Niin ikdan Palokun-
nantien katutila eheytyy itapuolen yhtenaisen rakentamisen myéta. Raken-
nusten ylimman kerroksen muotoilulla seka kaavamerkinngilla ja -maarayk-
silla voidaan vaikuttaa rakennusmassojen hahmoihin ja siten korostaa
maaston mukaan Bredantieltd pohjoiseen porrastuvaa rakentamista.

Autopaikat sijoitetaan maan/pihakannen alle, jolloin alueelle jaa runsaasti
tilaa leikki- ja oleskelualueille. Tonttien vehreys turvataan istutettavilla ton-
tinosilla, jotka toisaalta korostavat tonttien valistd eroa ja toisaalta toimivat
valittjind siirryttdessa pientalorakenteeseen. Pihakansien reunat on mah-
dollista sulauttaa maastoon korkeuserojen turvin ilman, ettd kannen reunat
erottuvat. Bredantien puolella korkeusero on mahdollista maastouttaa ark-
kitehtuuriin soveltuvasti esim. porrasrakenteella sekd viherrakentamisen
turvin.

Alueen toteuttaminen on mahdollista vaiheistaa siten, etta korttelialueen
itdosa toteutuu ensin ja lansiosa paivakotitoiminnan paattymisen jalkeen.
Toteutuksen ajoitus suunnitellaan yhdessa sivistystoimen kanssa. Kaavan
ehdotusvaiheessa voidaan tutkia mahdollisuutta sijoittaa liike-/toimistotilaa
Bredantien varren kerrostalon alakertaan. Liiketila voisi osaltaan palvella
Villa Bredassa asioivia sekad alueen asukkaita. Kaavaluonnokseen liiketilaa
ei ole osoitettu.

Bredantien ja Palokunnantien kulmassa olevan tontin 32 omistaja aikoo ra-
kentaa tontille pientalon, eikd halua muutosta nykytilanteeseen. Taman
vuoksi tontin maankaytté poikkeaa ymparoivasta rakenteesta. Korkeampi
rakentaminen sijoittuu pientalotonttiin nahden siten, ettei se varjosta tont-
tia. Tonttia nykyiselladn koskeva peittoalamaarays voidaan poistaa osoitta-
malla asuinrakennuksen ehdottomasti kaytettavaksi kerrosluvuksi kaksi



kerrosta. Ehdoton kerrosluku on perusteltua, silla ndin voidaan taata raken-
nuksen sopivuus massoittelun ja kaupunkikuvan kannalta ympardivaan
maankayttoon. Peittoalamaarays ei takaa kahteen kerrokseen rakentamis-
ta. Tonttien reuna-alueet voidaan maastouttaa viherrakentamisella toisiinsa
niin, ettd alueesta muodostuu yhtendinen kokonaisuus.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttoyksikossad on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kartta maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella asuinpientalojen korttelialue (AP-1) ja julkisten
l&hipalvelurakennusten korttelialue lasten paivakotia varten (YL-1) muute-
taan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tonttijaon mukaisen tontin 28
rakennusoikeutta korotetaan nykyisesta 700 k-m2:std 4000 k-mZ:iin. Tontin
31 rakennusoikeutta korotetaan nykyisesta 790 k-mZsta 2560 k-m2:iin.
Korttelialueen rakennusoikeus kasvaa 5070 k-m2:a.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat enintdan nelja tai viisikerroksisille
(V (1/2)) asuinrakennuksille. Rakennuksen ylimman kerroksen kerrosala
saa olla enintdan puolet suurimman kerroksen kerrosalasta. Talousraken-
nuksille osoitetaan rakennusalat asuinrakennusten valiin. Korttelialueelle
osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakdintia varten. Ajo maanalaiseen
pysakointitilaan osoitetaan Bredantieltd. Korttelialueen pohjois- ja itareu-
noille osoitetaan puilla ja pensailla istutettavat alueen osat. Palokunnantiel-
td osoitetaan littymat ja aluevaraukset alueen sisdistd huoltoliikennetta
varten (h).

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 85 k-m2.

Erillispientalojen korttelialue (AO-5)

Erillispientalojen korttelialueen (AO-14) kaavamerkinnan indeksinumero
yhdenmukaistetaan Kauniaisten muissa kaavoissa kaytettyyn muotoon
AO-5. Autopaikkoja on varattava kaksi kutakin asuntoa kohti. Korttelialu-
eelle osoitetaan rakennusala yhdelle yksiasuntoiselle, enintdan 220 k-m2:n
asuinrakennukselle (1 1l 220). Rakennuksen kerrosluku osoitetaan ehdotto-
mana. Korttelialueen rakennusoikeudesta enintdan 25 % saa kayttaa asu-
mista hairitsemattdmien tyétilojen rakentamiseen. Istutettava alueen osa
sdilyy Bredantien varrella. Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa
sailyy korttialueen itdosassa. Ajoneuvoliittyma tontille osoitetaan Palokun-
nantielta.

Yleiset maaraykset

Rakennuslupavaiheessa on esitettava selvitys siita, etta leikki- ja oleskelu-
alueet on suojattu likennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla.
Melutaso piha- ja oleskelualueilla ei saa vylittda paivisin (klo 7 - 22) 55
dB(A) ja 6Gisin (klo 22 - 7) 45dB(A).

Kortteleiden kansipihat tulee suunnitella yhtenaisina kokonaisuuksina siten,
ettd pihojen korkotasot, kasvillisuus ja pintamateriaalit jatkuvat luontevasti
tontilta toiselle ilman nakyvia rajoja.



YTJ:

Paatos:

YLK

Asemakaavan selvityksia taydennetaan ehdotusvaiheessa mm. melun ja
hulevesien osalta ja kaavamaarayksia tarkennetaan mm. rakentamistavan,
pihojen kasittelyn seka muilta tarvittavilta osin.

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

Lautakunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 4. kaupunginosan, osan kort-
telia 49 (Bredantie 15-17) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin il-
moitustaululle ja kaupungin internetsivuille sekd pyytaa asemakaavan muu-
tosluonnoksesta lausunnot Uudenmaan ELY-keskukselta, Lansi-Uuden-
maan pelastuslaitokselta sekd rakennuslautakunnalta ja ruotsinkieliselta
opetus- ja varhaiskasvatuslautakunnalta.

Maankayttopaallikko oli kokouksessa esittelemassa suunnitelmia.

Jasen Nystén ehdotti jAsen Fellmanin kannattamana, ettd asia palautetaan
uudelleen valmisteluun erityisesti rakennusten korkeuksien ja sijainnin so-
vittamiseksi paremmin ymparist6dn. Ehdotus sai lautakunnan yksimielisen
kannatuksen.

Asia palautettiin.

Yhdyskuntalautakunta palautti 7.6.2016 § 57 asian uudelleen valmisteluun
erityisesti rakennusten korkeuksien ja sijainnin sovittamiseksi paremmin
ymparistoon.

Asemakaavan muutosluonnosta on tarkistettu lautakunnan paatéksen mu-
kaisesti asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) osalta. Luonnosvaiheeseen
on tutkittu suunnittelualueen perusratkaisua alueen rakentamistehokkuu-
den seka rakennusten sijoittelun ja massoittelun osalta. Kaavaluonnokses-
sa ei viela oteta kantaa rakennusten ulkonakddn tai rakennustapaan, jonka
vuoksi luonnokseen ei ole osoitettu maarayksia rakentamistavan osalta.
Rakennusten sopeutuminen ymparistddon sekad muut yksityiskohtaiseen
suunnitteluun vaikuttavat asiat voidaan tutkia tarkemmin luonnosvaiheen
jalkeen, kun kaavallinen perusratkaisu on selvilla. Esitetylla ratkaisulla alu-
een toteuttaminen on mahdollista vaiheistaa siten, etta korttelialueen itdosa
toteutuu ensin ja lansiosa paivakotitoiminnan paattymisen jalkeen.

Korttelialueen rakennusoikeutta on laskettu aiemmin esitetystd 6560
k-m2:std 5040 k-mz:iin, jolloin kerrostalotonttien rakentamistehokkuus on
€=0.70 ollen yhdenmukainen Palokunnantie 5-7 tehokkuuden kanssa.

Rakennusten kerrosluku korttelialueella on osoitettu enintdan neljaan (1V)
kerrokseen ja Bredantien varressa enintdan kolmeen (lll) kerrokseen. Alu-
een pohjoisosassa rakennusten raystaskorkeus on sovitettu samaan lin-



jaan Palokunnantie 5:ssa sijaitsevien rakennusten kanssa, jolloin rakenta-
minen porrastuu maaston noustessa pohjoiseen. Bredantien varrella ra-
kentamisen korkeus sopeutuu ympardivaan rakentamiseen ensimmaisen
kerroksen painautuessa osin rinteeseen. Esitetty rakentamisen korkeus
Bredantien varrella on verrattavissa ymparilla oleviin ns. Meurmanin kaa-
van pientaloalueisiin, joilla maanpaallisen kellarikerroksen rakentaminen
mahdollistaa rakentamisen kolmeen kerrokseen.

Rakennusten sijoittelussa on haettu irrallisten kappaleiden sijaan hengitta-
vaa umpikorttelirakennetta, joka muodostaa viihtyisan sisapihan korttelialu-
een keskelle. Rakentaminen on sijoitettu Palokunnantien varrella siten, etta
se muodostaa kadun suuntaisen kokonaismassan ja Bredantien varrella
naapurikiinteistdjen tapaan katuun nahden hieman vinoon sommitellusti
muodostaen molempien katujen varrella selkeat katutilat. Rakennusaloja
on siirretty kauemmaksi naapuritonttien rajoista ja Palokunnantiesta jo to-
teutuneen miljéoén luonnetta kunnioittaen. Samalla korttelialueen reunoille
osoitettu istutettava tontinosa on laajennettu kattamaan myds Palokunnan-
tien varsi. Istutettavat tontinosat mahdollistavat vehreyden sailymisen ra-
kenteen tiivistyessa ja korostavat tonttien valista eroa samalla kun ne toimi-
vat valittajina siirryttdessa valjempaan pientalorakenteeseen.

Autopaikat sijoitetaan maan-/pihakannen alle, jolloin alueelle jaa runsaasti
tilaa leikki- ja oleskelualueille. Ajo pysakointilaitokseen on osoitettu edel-
leen Bredantieltd, koska se on rakentamisen vaiheistuksen vuoksi valtta-
matontad ja mista se onnistuu luontevasti maantasosta. Liittyman sijoittami-
nen Palokunnantielle edellyttaisi merkittavasti piha- ja viheralueita pienen-
tavan seka kaupunkikuvallisesti massiivisen betonirakenteisen luiskan ra-
kentamista. Nyt esitetylla ratkaisulla tavoitellaan viihtyisaa ja kaupunkiku-
vallisesti eheda ymparistda.

Alueen melutasoissa voidaan soveltaa vanhojen alueiden melutasoja, min-
k& vuoksi leikki- ja oleskelualueiden ydajan (klo 22 - 7) melutasoiksi on
muutettu 50 dB(A) ohjearvojen mukaisesti.

Erillispientalojen korttelialueen (AP) maarayksiin ei ole tehty muutoksia.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttdyksikdssd on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kartta maarayksineen on liitteena 3 ja selostus liitteineen liitteena 4.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella asuinpientalojen korttelialue (AP-1) ja julkisten
Iahipalvelurakennusten korttelialue lasten paivakotia varten (YL-1) muute-
taan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tonttijaon mukaisen tontin 28
rakennusoikeutta korotetaan nykyisesta 700 k-m2:std 2890 k-mz2:iin. Tontin
31 rakennusoikeutta korotetaan nykyisestd 790 k-mZstad 2150 k-m2:iin.
Korttelialueen rakennusoikeus kasvaa yhteensa 3550 k-m2:a.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat enintdan kolme tai neljakerroksisil-
le (I, IV) asuinrakennuksille. Talousrakennuksille osoitetaan rakennusalat
asuinrakennusten valiin. Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p)
pysakointia varten. Ajo maanalaiseen pysakoaintitilaan osoitetaan Bredan-



YTJ:

Paatos:

YLKV

tieltd (ma-ajo). Korttelialueen lansi-, pohjois- ja itdreunoille osoitetaan puilla
ja pensailla istutettavat alueen osat. Palokunnantieltd osoitetaan liittyma ja
aluevaraus alueen sisaista huoltoliikennetta varten (h).

Autopaikkoja on rakennettava vahintdan 1 ap / 85 k-m2.

Erillispientalojen korttelialue (AO-5)

Erillispientalojen korttelialueen (AO-14) kaavamerkinnan indeksinumero
yhdenmukaistetaan Kauniaisten muissa kaavoissa kaytettyyn muotoon
AO-5. Autopaikkoja on varattava kaksi kutakin asuntoa kohti. Korttelialu-
eelle osoitetaan rakennusala yhdelle yksiasuntoiselle, enintdan 220 k-m2:n
asuinrakennukselle (1 1l 220). Rakennuksen kerrosluku osoitetaan ehdotto-
mana. Korttelialueen rakennusoikeudesta enintdan 25 % saa kayttaa asu-
mista hairitsemattomien tyotilojen rakentamiseen. Istutettava alueen osa
sailyy Bredantien varrella. Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa
sailyy korttialueen itdosassa. Ajoneuvoliittyma tontille osoitetaan Palokun-
nantielta.

Yleiset maéaraykset

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

Kortteleiden kansipihat tulee suunnitella yhtenaisind kokonaisuuksina siten,
ettd pihojen korkotasot, kasvillisuus ja pintamateriaalit jatkuvat luontevasti
tontilta toiselle ilman nakyvia rajoja.

Asemakaavan selvityksia tdydennetdan ehdotusvaiheessa mm. melun ja
hulevesien osalta ja kaavamaarayksia tarkennetaan mm. rakentamistavan,
pihojen kasittelyn seka muilta tarvittavilta osin.

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

Lautakunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 4. kaupunginosan, osan kort-
telia 49 (Bredantie 15—-17) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin il-
moitustaululle ja kaupungin internetsivuille seka pyytaa asemakaavan muu-
tosluonnoksesta lausunnot rakennuslautakunnalta, sivistystoimelta ja tila-
keskukselta.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.
Lisaksi lautakunta paatti yksimielisesti asiasta kaydyn keskustelun johdos-
ta, ettd nahtaville asetettavaan versioon lisatdan merkinta raystaskorkeuk-

sista, joiden tulee noudattaa naapuritonttien jo rakennettua ymparistoa.

Lisatiedot:
maankayttépaallikkd Marko Lassila, puh. 050 382 9313



maankayttoinsindori Matti Salminen, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Annetuissa lausunnoissa tilakeskus toteaa paivakotirakennuksen olevan
valttdvassa kunnossa ja tulossa teknisen elinkaarensa paahan. Kohteen
purkaminen ja tontin tehokkaampi hyddyntaminen on jarkevampi vaihtoeh-
to kuin laaja peruskorjaus. Sivistystoimen mukaan ruotsinkielisten varhais-
kasvatuspaikkojen kysynnan vaheneminen on katkennut ja kysynta on
kaantynyt uuteen nousuun. Varovaisen arvion mukaan Grankottenin kiin-
teistda voidaan tarvita vield jopa 10 vuotta.

Esitetyssa mielipiteessa nelja taloyhtiéta ottavat kantaa muun muassa ra-
kentamisen tehokkuuteen ja rakennusten ymparistoon sovittamiseen, ra-
kennusten korkeuteen, varjostustutkielmien puuttumiseen ja liikenteen toi-
mivuuteen. Mielipiteen mukaan muutosluonnos tulee palauttaa uudelleen
valmisteluun lahtdkohtana muutosalueen kayttétarkoituksen pitdminen en-
nallaan/samana alueen muun maankayton kanssa pientalovaltaisena asun-
toalueena. Valmistelussa tulee erityisesti kiinnittda huomiota rakennusten
korkeuksiin ja sijainnin sovittamiseen paremmin ymparisté6n. Lausuntojen
ja mielipiteiden lyhennelmat vastineineen ovat asian oheismateriaalina.

Saadun palautteen perusteella asemakaavan muutosehdotusta on tarkis-
tettu siten, ettd suunnittelualueen itaisintd rakennusmassaa on madallettu
yhdella kerroksella. Talldin ko. rakennuksen korkeus vastaa likimain mieli-
piteen jattajien tonteilla olevan asemakaavan mahdollistamaa rakennusten
korkeutta.

Asuinkerrostalojen korttelialueen kokonaisrakennusoikeutta on edelleen
laskettu aiemmin esitetystd 5040 k-m2:std 4900 k-mZ:iin, jolloin kerrostalo-
tonttien rakentamistehokkuus on n. €=0.68. Kaavallinen perusratkaisu on
sailytetty ennallaan.

Kerrostalojen valiin jaavat yksikerrosten talousrakennusten rakennusalat
on muutettu asumisen mahdollistavaksi ja niitd on levitetty muusta raken-
nusrungosta elavamman julkisivu- ja pihasuunnittelun mahdollistamiseksi.
Lisaksi alueen sisaiselle huoltoajolle tarkoitettu liittyma Palokunnantielle on
siirretty pientalotontin rajalta pohjoisemmaksi kahden kerrostalon valiin.
Talldin kerrostalojen ja pientalon valiin jdd laajempi vihervydhyke, jolla
myos hulevesia voidaan kasitella paremmin.

Alueelle on laadittu piha- ja hulevesisuunnitelmat seka varjostustutkielma.
Kaavamaarayksia on tarkennettu rakennustavan, pihojen ja hulevesien ka-
sittelyjen osalta. Rakennusten raystaskorkeuksia on tarkistettu vahaisesti
piha- ja hulevesisuunnitelmien edellyttamien tarkennusten johdosta. Suun-
nittelualueen pohjoisimpien rakennusten korkeus on noussut 20 cm. Ero
Palokunnantie 5:n kerrostalojen raystaskorkeuteen on +30 cm. Ero ei ole
oleellinen eika se ole havaittavissa katutasolta katsottuna. Korkeuksissa on
huomioitu pihan kallistukset seka varmistettu mahdollisimman luonteva ajo
Bredantieltd pysakointikellariin.

Kerrostalojen korttelialueella Bredantien varren katutasoon on mahdollistet-
tu enintaan 200 k-m2:n suuruinen liike-, toimisto- ja tyétilojen sijoittaminen.
Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa. Tilat voivat palvella mm.



Villa Bredassa asioivia ja alueen asukkaita tai toimia ty6tilana uusille asuk-
kaille. Kaavamaarays on esitetty tilojen rakentamisen mahdollistavana, ei
toteuttamista edellyttdvana maarayksena.

Erillispientalojen korttelialueen (AO-5) maarayksiin ei ole tehty muutoksia.

Asemakaavan muutosehdotus

Maankayttoyksikossad on valmisteltu asemakaavan muutosehdotus, jonka
kartta maarayksineen on liitteena 5 ja selostus liitteineen liitteena 6.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella asuinpientalojen korttelialue (AP-1) ja julkisten
Iahipalvelurakennusten korttelialue lasten paivakotia varten (YL-1) muute-
taan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK).

Tonttijaon mukaisen tontin 28 rakennusoikeutta korotetaan nykyisesta 700
k-m2:std 2725 k-mZ:iin. Tontin 31 rakennusoikeutta korotetaan nykyisesta
790 k-m2:std 2175 k-mZ:iin. Korttelialueen rakennusoikeus kasvaa 3410
k-m2:a.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat yksi-neljakerroksisille (1-1V) asuin-
rakennuksille. Rakennusten julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan
ylimmaksi korkeusasemaksi on osoitettu neljakerroksisilla rakennuksilla
+50.7 ja +50.5 m ja kolmekerroksisilla +47.5 ja +45.0 m. Korttelialueelle
osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakdintia varten. Ajo maanalaiseen
pysakdintitilaan osoitetaan Bredantieltd (ma-ajo). Korttelialueen lansi-, poh-
jois- ja itareunoille osoitetaan puilla ja pensailla istutettavat alueen osat.
Palokunnantieltd osoitetaan liittyma ja aluevaraus alueen sisaistad huoltolii-
kennetta varten (h).

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 85 k-m2. Autopaikkojen mi-
toitukseen ei lasketa 250 mm ylittavaa seinarakennetta.

Erillispientalojen korttelialue (AO-5)

Erillispientalojen korttelialueen (AO-14) kaavamerkinnan indeksinumero
yhdenmukaistetaan Kauniaisten muissa kaavoissa kaytettyyn muotoon
AO-5. Autopaikkoja on varattava kaksi kutakin asuntoa kohti. Korttelialu-
eelle osoitetaan rakennusala yhdelle yksiasuntoiselle, enintdan 220 k-m2:n
asuinrakennukselle (1 11 220). Rakennuksen kerrosluku osoitetaan ehdotto-
mana. Korttelialueen rakennusoikeudesta enintdan 25 % saa kayttaa asu-
mista hairitsemattdmien tyotilojen rakentamiseen. Istutettava alueen osa
sailyy Bredantien varrella. Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa
séilyy korttialueen itdosassa. Ajoneuvoliittyma tontille osoitetaan Palokun-
nantielta.

Yleiset maaraykset

AK-korttelialueella Bredantien varren katutason kerrokseen saa sijoittaa lii-
ke-, toimisto- ja tyotilaa enintddn 200 k-m2. Alueelle ei saa sijoittaa paivit-
taistavarakauppaa. Autopaikkoja on rakennettava liike-, toimisto-, ja tyétilo-
jen osalta vahintaan 1 ap / 45 k-m2.



YTJ:

Rakennuslupavaiheessa on esitettava selvitys siita, etta 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 Gisin (klo 22—7) 50 dB(A).

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

Julkisivut
Rakennusten julkisivut on toteutettava padosin paikalla muurattuina, rapat-
tuina tai slammattuina seka ilman nakyvia elementtisaumoja.

Julkisivusommitelma tulee olla monimuotoinen. Rakennusten julkisivujen il-
metta tulee keventdd materiaalivalinnoin, aukotuksin ja parvekeratkaisuin
seka muilla arkkitehtuurin keinoin.

Rakennusten julkisivuissa tulee kayttda laadukkaita materiaaleja. Myds ra-
kennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisesti.

Pihat

Kortteleiden kansipihat tulee suunnitella yhtenaisind kokonaisuuksina siten,
ettd pihojen korkotasot, kasvillisuus ja pintamateriaalit jatkuvat luontevasti
tontilta toiselle ilman nakyvia rajoja.

Kansipihan tulee olla yleisilmeeltdan vehrea. Pysakdintilaitoksen ilmanvaih-
tolaitteet tulee integroida toteutettaviin rakenteisiin.

Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittavan
kasvualustan paksuus ja paino, hulevesirakenteet seka pelastustoiminnan
vaatimukset.

Hulevedet

Tontille on laadittu alustava pihasuunnitelma ja hulevesikaavio (Maise-
ma-arkkitehtuuri Gaiana Oy), jossa hulevesien hallinta ja kasittely on esitet-
ty. Hulevesien kasittelystd on annettu seuraavia maarayksia: Hulevesien
kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomaise-
na ratkaisuna. Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee vii-
vyttad alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mi-
toitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista 100 vettalapaisematonta
pintaneliometria kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen tulee
tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto. Velvoite koskee myods rakentamisaikaisia vesia.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdd maankayttdsopimuksen

laatimista. Sopimus tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyvaksyy ase-
makaavan muutoksen.

Valiokunta ehdottaa, ettd KH hyvaksyy asemakaavan muutosluonnoksesta



Paatos:

YLKV

YTJ:

annettuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa liitteen
mukaisen 4. kaupunginosan, osan korttelia 49 (Bredantie 15-17) koskevan
asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukai-
sesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsivuil-
le sekd pyytdaa asemakaavan muutosehdotuksesta lausunnot Uudenmaan
ELY-keskukselta, HSY:Ita, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta, Caruna
Espoo Oy:lta, rakennusvaliokunnalta ja ruotsinkieliseltd opetus- ja
varhaiskasvatusvaliokunnalta.

Maankayttopaallikko oli kokouksessa esittelemassa suunnitelmia.

Puheenjohtaja esitti asian pdydalle jattdéa, jotta uusi valiokunta voi huolelli-
sesti perehtya aineistoon ja muodostaa kantansa. Jasen Bjork kannatti
esitysta.

Puheenjohtaja totesi asiasta aanestettavan siten, etta ne jotka kannattavat
puheenjohtajan esitysta asian podydalle jattamisesta aanestavat El ja ne
jotka ovat alkuperdisen pohjaehdotuksen kannalla &anestavat JAA.
Puheenjohtaja totesi aanestystuloksen 7 - 2 (Evasoja, Wahistedt) ja totesi
vastaehdotuksen tulleen hyvaksytyksi.

Asia jatettiin péydalle.

Valiokunta ehdottaa, ettd KH hyvaksyy asemakaavan muutosluonnoksesta
annettuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa liitteen
mukaisen 4. kaupunginosan, osan korttelia 49 (Bredantie 15-17) koskevan
asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukai-
sesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin internetsi-
vuille seka pyytdaa asemakaavan muutosehdotuksesta lausunnot Uuden-
maan ELY-keskukselta, HSY:Itd, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta,
Caruna Espoo Oy:lta, rakennusvaliokunnalta ja ruotsinkieliseltd opetus- ja
varhaiskasvatusvaliokunnalta.

Puheenjohtaja esitti asian palauttamista asemakaavaehdotuksen tarkista-
mista varten:

- Bredantien suuntaisesti ei saa sijoittaa kerrostaloja

- Suunnittelualueen itarajalla voi sijoittaa enintdan kaksikerroksisia ra-
kennuksia, jotta alueen itapuolella olevat pientalot eivat varjostu.

- Palokunnantiehen rajoittuva rakennusmassa on oltava tien suuntai-
nen.

- Alueen pohjoisrajalla voi sijoittaa enintdan neljakerroksisia raken-
nusmassoja.

Esitys sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.



Paatos:
Asia palautettiin ylla mainituin perustein.



