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Vireilletulo ja tavoitteet sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupungin-
hallitus on paattanyt 27.4.2016 § 79 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.

Tavoitteena on saattaa asemakaava toteuttamiskelpoiseksi huomioimalla
alueen kulttuurihistorialliset ja luontoarvot. Yleisten rakennusten korttelialue
muutetaan asumiseen.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
7.6.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 7.6.2016 kaupun-
gin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seka Kaunis Grani -lehdessa. Naapuri-
kiinteistdjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittda 7. kaupunginosan korttelin 92 mukaisen tontit 6 ja
7 seka kiinteistot 235-402-1-365, 235-402-1-472 (maaraala
235-402-1-472-M10), 235-402-1-473, 235-402-1-474, 235-402-1-500 seka
osia 4. kaupunginosan ja 6. kaupunginosan katualueista ja 7. kaupungin-
osan puistoalueesta. Suunnittelualue sijaitsee osoitteissa Pohjoinen Suotie
1-3 ja Pohjoinen Heikelintie 10—12. Alueen pinta-ala on n. 2,1 ha. Kiinteis-
t6 235-402-1-500 ja tontti 7 ovat yksityisessa omistuksessa, muut alueet
ovat kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualueen maasto on jyrkahkoa rinnetta, joka nousee etelasta poh-
joiseen. Alue sijoittuu Pohjoisen Suotien ja Pohjoisen Heikelintien rajaa-
malle alueelle. Alueen pohjoispuolelle on toteutunut rivitaloja ja itapuolelle
pientaloasutusta, etelapuolella on Traskmossenin luonnonsuojelualue ja
l&nsipuolella Kauniaisten kansalaisopisto seka kerrostaloja. Kauniaisten
lito-oravaselvityksen (2014) mukaan suunnittelualueen eteldosa Pohjoisen
Suotien varrella on liito-oravien ydinaluetta. Suunnittelualueelta tehdyn
luontoselvityksen (24.3.2017) mukaan alueen eteldosa on edelleen
lito-oravien asuttama ja alueelta tehtiin jatdshavaintoja maastokatselmuk-
sessa.

Kaupungin omistamalla tontilla 6 on 1910-luvulla rakennettu ja 1940-luvulla
laajennettu Heikelintien paivakotirakennus Villa Solhélla, jonka toiminta
loppunut vuoden 2015 alussa. Paivakotitontin vieressa sijaitsevalla yksityi-



sen omistamalla korttelinosalla on vuonna 1910 valmistunut asuinrakennus
Villa Reire. Molemmat rakennukset on huomioitu Kauniaisten rakennusin-
ventoinnissa. Yksityisen omistamalla tontilla 7 on vuonna 2011 valmistunut
asuinrakennus.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi, jolle on osoitettu viheryhteystarve.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (Masu 2) alue on osoitettu pientalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY). Alu-
eelle on osoitettu arvokas rakennus (Villa Reire).

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten
maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu asema-
kaavan ajanmukaistamis- ja kiinteiston kayttétarkoituksen uudelleenarvioi-
tavana kohteena. Alueella on luonto- ja kulttuurihistoriallisia arvoja. Kohde
kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan;
asemanseudun valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat kohteet seka kau-
pungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alue on esi-
tetty pientaloasuinkohteena.

Suunnittelualueella ovat voimassa sisaasiainministerion 28.9.1977 vahvis-
tama asemakaava (Ak 76), ymparistdministerion 9.10.1985 vahvistama
asemakaava (Ak 91) ja Kauniaisten kaupunginhallituksen 16.11.1994 hy-
vaksyma asemakaava (Ak 139). Tontti 6 on osoitettu yleisten rakennusten
korttelialueeksi (Y), jolle on osoitettu rakennusoikeutta kolmeen kerrokseen
tehokkuusluvulla e=0,4 mika vastaa 1635 k-m2. Tontti 7 on osoitettu oma-
kotirakennusten korttelialueeksi (AO5), jolle on osoitettu 300 k-m2 raken-
nusoikeutta yhdelle kaksikerroksiselle (1 11 300) asunnolle. Tontin 7 lansi-
puolella sijaitseva Villa Reiren korttelinosa on myds osoitettu omakotira-
kennusten korttelialueeksi (AO5), jolle on osoitettu 600 k-m2 rakennusoi-
keutta kahdelle kaksikerroksiselle (2 Il 600) asunnolle. Pohjoisen Suotien
varrella olevien kiinteistdjen alue on osoitettu rivitalojen ja muiden kytketty-
jen rakennusten korttelialueeksi (AR4), jolle on osoitettu rakennusoikeutta
1250 k-m2 kahteen kerrokseen. Pohjoisella Heikelintiella sijaitseva jyrkka
maki osa on osoitettu yleiselle jalankululle varattuna katualueena.

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaali-
na.

Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella muutetaan entinen paivakodin tontti asuinkayt-
toon ja osoitetaan alueelle kulttuuriympariston arvot ja luontoarvot huomi-
oon ottavaa tdydennysrakentamista. Suunnittelualueen eteldosa on lii-
to-oravien ydinaluetta, minka vuoksi alueella on sailytettava puustoinen
metsaalue. Lisdksi voimassa olevan asemakaavan edellyttdmaa tonttijakoa
ei ole mahdollista toteuttaa. N&ain ollen rakennuspaikkojen ja rakennusoi-
keuden maaran uudelleenjarjestelyt alueella ovat valttdmattémia asema-
kaavan toteuttamiskelpoiseksi saattamiseksi.



Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Kristina Karlssonin laati-
maan viitesuunnitelmaan. Viitesuunnitelmassa on huomioitu alueen kulttuu-
riymparistdon arvot ja luonnonarvot seka rakennusten sopeutuminen ympa-
réivaan arkkitehtuuriin ja suojeltaviin rakennuksiin. Taydennysrakentami-
nen on Kauniaisten huvilakaupunkimaista ymparistéa taydentavaa ja arkki-
tehtonisesti korkeatasoista.

Alueella sijaitsevat kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta huvilaa Villa Sol-
halla (Heikelintien entinen paivakoti) ja Villa Reire esitetdan suojeltaviksi.
Villa Solhallan 1940-luvun laajennus esitettaan purettavaksi.

Alueen eteldosaan esitetdan kaksi uutta erillispientalojen rakennuspaikkaa.
Nama korvaavat aiempaan asemakaavaan merkityt rivitalot. Rakentamista
rajoittaa talla alueella lito-oravan elinalueena sailytettava metsaalue.
Alueelle sijoittuvat kaksikerroksiset rakennukset ovat yksiasuntoisia. Ajoyh-
teys uusille rakennuspaikoille ja maen paalla olevalle huvilalle on osoitettu
Pohjoisen Suotien nykyisen liittyman kautta.

Kiinteiston 235-402-1-500 (Pohjoinen Suotie 1) kulttuurihistoriallisesti arvo-
kas ja ilmeeltdan lahes alkuperaisena sailynyt huvila, Villa Reire, ja siihen
liittyvat luonnonkivipengerrykset esitetddn merkittavaksi suojelumerkinnalla
(sr-1). Huvilan etelapuolinen Paul Olssonin suunnitelmien mukaan
toteutettu puutarha ja avokallioalueet sailytetdadn rakentamattomina. Huvi-
lan pihapiiriin on osoitettu 1%-kerroksinen sivuasunto ja suurehko talousra-
kennus.

Pohjoinen Heikelintie 10 osoitteessa oleva rakennettu pientalotontti nro 7
esitetdan voimassa olevan asemakaavan mukaisena.

Pohjoisen Heikelintien 12 tontille nro 6 esitetdan kaksi uutta rakennuspaik-
kaa kaksikerroksisia ja enintdan yksiasuntoisia asuinrakennuksia varten.
Entisen paivakodin, Villa Solhallan vanhempi osa esitetddan asemakaavas-
sa suojeltavaksi (sr-1) ja rakennuksen 1940-luvulla rakennettu ja mydhem-
min iimeeltdan muuttunut laajennus esitetdan purettavaksi. Purkamisen
perusteena on, ettd laajennus on mittasuhteiltaan hallitseva ja iimeeltdan
muuttunut. Tontin eteldosan rinne ja huvilan edusta esitetaan sailytettavak-
si rakentamattomana.

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on Keski-Uudenmaan maakuntamu-
seon tutkija Maaret Louhelaisen kanssa kayty kohteessa ja keskusteltu
suunnitelman ratkaisuista. Maakuntamuseo on laatinut 30.5.2017 paivatyn
kannanoton, jossa se pitda hyvana Villa Solhallan palauttamista alkuperais-
asuun. Mittasuhteiltaan hallitsevan laajennuksen purkaminen on siten
mahdollista. Rakennuksesta tulee teettda suppea rakennushistoriallinen
selvitys, josta ilmenee rakennuksen eri vaiheet. Kannanoton mukaan myés
Villa Reire tulee merkita suojeltavaksi.

Villa Solhallasta on laadittu rakennushistorian selvitys 2018 (Arkkitehtitoi-
misto Kristina Karlsson). Selvityksen mukaan rakennushistoriallisesta na-
kdkulmasta ei laajennuksen purkamiselle nahda olevan estetta. Tavan-
omaista pragmaattista aikakautensa rakentamista edustavalla massiivisella
ja vanhan huvilan piirteita rikkovalla laajennuksella ei itsessdan ole raken-



nushistoriallista arvoa. Muutoksen seurauksena olisi samalla mahdollista
palauttaa huvilan alkuperaisia piirteita. Suotavaa olisi lisaksi palauttaa
piha-alueelle Kauniaisten puutarhakaupungille tunnusomainen vehreys.

Taydennysrakentaminen tulee sovittaa ymparistéén sen kulttuurihistorialli-
sesti arvokas rakennuskanta ja luontoarvot huomioon ottaen ja naiden mit-
takaavaa noudattavina. Tavoitteena on, etta suojeltavat vanhat huvilat sai-
Iyttavat hallitsevan asemansa maisemassa. Uudisrakennukset tuovat ym-
paristoon hallittua aikakauttaan kuvastavaa ja jugendarkkitehtuurin henkea
toistavaa kerroksellisuutta.

Rakennukset ja pihat tulee sovittaa rinnemaastoon ilman maaston muotoa
muokkaavia laajoja tayttéja. Puutarhamainen runsas istutus luo yhtenai-
syytta ymparistoon.

Alueelta on laadittu liikenteellinen selvitys, jossa on tutkittu Pohjoisen Hei-
kelintien ja Rikhardinkujan liikenne- ja katuteknisia jarjestelyja (Ramboll
Oy, 2017). Liikenneselvityksen mukaan Pohjoisen Heikelintien asemakaa-
van mukainen katulinjaus ja katutila valilla Pohjoinen Suotie—Rantamajan-
tie eivat mahdollista kadun vaaka- ja pystygeometrian oleellista paranta-
mista. Tasta johtuen asemakaavan muutoksessa ei ole mahdollista muut-
taa Pohjoisen Heikelintien etelapaata ajoneuvoliikenteen mahdollistavaksi
kaduksi, vaan se tulee sailyttdd asemakaavassa jalankululle ja pyorailylle
tarkoitettuna katuna.

Em. selvityksen mukaan merkittava parannus nykytilanteeseen saavutettai-
siin toteuttamalla voimassa olevan asemakaavan mahdollistamat Pohjoi-
sen Heikelintien ja Rikhardinkujan liikkenne- ja katujarjestelyt. Talldin Rik-
hardinkuja muutettaisiin likenteen paasuunnaksi ja moottoriajoneuvoliiken-
teen lapiajo katkaistaisiin Pohjoiselta Heikelintieltd muuttamalla katujakson
etelapaa kaavan mukaisesti kevyen liikenteen vaylaksi. Em. katujarjestely-
jen toteuttamisesta ei kuitenkaan paateta nyt kyseessa olevalla asemakaa-
van muutoksella.

Asemakaavan muutosluonnos

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

Erillispientalojen korttelialue (AO), jolla ymparisto sailytetaan (/s-1)
Asemakaavan muutoksella osa omakotirakennusten korttelialueesta (AO5)
ja rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialueesta (AR4)
muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi (AO), jolla ymparistd sailyte-
tédan (/s-1). Pihapiirille ja puutarhalle ominainen lajisto ja ndkemaakseli
suojellusta rakennuksesta etelaan tulee sailyttaa. Asuntopihojen toteutus,
paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa sailytettaviin
ominaispiirteisiin siten, ettd korttelinosasta muodostuu yhtenainen kokonai-
suus. Korttelialueen rakennusoikeutta lasketaan 420 k-m2:4 nykyisesta
1250 k-m2:sta 830 k-m2:iin.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Villa Reire) osoitetaan
suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta ar-
vokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siina saa teh-



da sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita, jotka heikentavat ra-
kennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia,
etta rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista
korjaus- ja muutostoista on pyydettava Keski-Uudenmaan maakuntamu-
seon lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja ny-
kyisen tilanteen toteavat merkinnat (2 11 400). Suojeltavan rakennuksen
pohjoispuolelle osoitetaan rakennusala yksikerroksiselle enintaan 70
k-m2:n talousrakennukselle (t | 70). Suojeltavan rakennuksen lansipuolelle
osoitetaan rakennusala yksiasuntoiselle, kaksikerroksiselle enintdan 90
k-m2 asuinrakennukselle (1 I (72) 90). Rakennuksen suurimman kerroksen
alasta saa kayttaa puolet ylimmassa kerroksessa kerrosalaan luettavaksi
tilaksi.

Korttelialueen etelaosaan osoitetaan rakennusala yksiasuntoiselle, kaksi-
kerroksiselle enintdan 250 k-m2:n asuinrakennukselle (1 1l 250), rakennus-
ala enintaan 20 k-m2:n talousrakennukselle (t 20) ja auton sailytyspaikan
rakennusala (a).

Korttelialueen lansi- ja etelareunaan osoitetaan alueen osa (s-1), jolla sijait-
see luonnonsuojelulain 49 §:n perusteella suojeltuja liito-oravien lisaanty-
mis- tai levahdyspaikkoja tai tarkeitéa kulkuyhteyksia ja jolla ei saa suorittaa
sellaisia toimenpiteitd, etta liito-oravan elinymparistd heikentyy tai haviaa.
Alueelta tulee olla latvusyhteys ja/tai metsakaytava laajempiin viheraluei-
siin. Maisemaa muuttava maanrakennustyd, puiden kaato tai muu naihin
verrattava toimenpide on luvanvaraista siten kuin MRL 128 §:ssa saade-
taan.

Pohjoiselle Suotielle osoitetaan ajoneuvoliittymakielto nykyista tonttiliitty-
maan lukuun ottamatta. Korttelialueelle osoitetaan ajoyhteys (ajo) viereisel-
le korttelialueelle (AO-5) ja maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) muutetaan erillispientalojen
korttelialueeksi (AO). Korttelialueen rakennusoikeutta lasketaan 805
k-m2:a nykyisesta 1635 k-m2:stad 830 k-m2:iin. Alkuperainen osa Kortteli-
alueella sijaitsevasta vanhasta huvilarakennuksesta (Villa Solhalla) osoite-
taan suojeltavaksi (sr-1) yhdenmukaisesti aiemmin kirjoitetun maarayksen
kanssa. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoi-
keutta 270 k-m2 yhdelle asunnolle kahteen kerrokseen (1 Il 270). Suojelta-
van rakennuksen lansipuolelle osoitetaan ohjeellinen rakennusala enintaan
20 k-m2:n talousrakennukselle.

Korttelialueen lansi- ja itdosiin osoitetaan rakennusalat kahdelle yksiasun-
toisille, kaksikerroksisille enintdan 250 k-m2:n asuinrakennuksille. Raken-
nuksen yhteyteen osoitetaan ohjeelliset rakennusalat enintdadn 20 k-m2:n
talousrakennuksille (t 20). Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan ohjeelli-
nen rakennusala auton sailytyspaikalle (a). Pohjoiselle Heikelintielle osoite-
taan ajoneuvoliittymakielto, jolloin liittyma rakennuspaikoille sijaitsee nykyi-
sellad paikallaan korttelialueen pohjoisosassa Heikelinkujalla.

Korttelialueesta muodostuu uusi kortteli nro 93.

AO-korttelialueita koskevat yleiset maéaréykset



YTJ:

Paatos:

Autopaikkoja on rakennettava kaksi kutakin asuntoa kohti.

Uudisrakennusten tulee arkkitehtuuriltaan, materiaaleiltaan ja varityksel-
tdan sopeutua pihapiirin suojeltuun rakennukseen ja ymparistoon.

Rakennusten tulee olla harjakattoisia ja julkisivujen paaasiallinen materiaali
tulee olla puuta.

Erillispientalojen korttelialue (AO-5)

Osa omakotirakennusten korttelialueesta (AO5) ja rivitalojen ja muiden kyt-
kettyjen rakennusten korttelialueesta (AR4) muutetaan erillispientalojen
korttelialueeksi (AO-5). Autopaikkoja on varattava vahintaan kaksi kutakin
asuntoa kohti.

Korttelialueen pohjoisosaan tontille 7 osoitetaan rakennusala yksiasuntoi-
selle, kaksikerroksiselle enintaan 300 k-m2:n asuinrakennukselle (1 11 300).
Tontin rakennusoikeus sailyy ennallaan. Korttelialueen keskiosaan osoite-
taan rakennusala yksiasuntoiselle, kaksikerroksiselle enintdan 250 k-m2:n
asuinrakennukselle (1 1l 250) ja rakennusala enintdan 20 k-m2:n talousra-
kennukselle (t 20). Korttelialueen rakennusoikeutta lasketaan 330 k-m2:a
nykyisestd 900 k-m2:sta 570 k-m2:iin.

Korttelialueen eteldosaan osoitetaan edella mainittu yhdenmukainen suo-
jeltava alueen osa (s-1).

Ajoyhteys korttelialueen etelaiselle rakennuspaikalle osoitetaan viereisen
korttelialueen (AO/s-1) kautta. Maanalaista johtoa varten varattu alueen
osa osoitetaan korttelialueen lansireunaan.

Lahivirkistysalue (VL)

Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) ja osa omakotirakennusten
korttelialueesta (AO5) muutetaan lahivirkistysalueeksi (VL). Uusi lahivirkis-
tysyhteys parantaa kulkuyhteyksia alueen pohjoispuolisen kallioalueen ja
Galltraskin jarven virkistysalueiden valilla.

Katualueet

Kaava-alueen katualuevaraukset sailyvat ennallaan. Osa Pohjoisen Heike-
lintien katualueesta osoitetaan jalankululle ja pydrailylle varatuksi kaduksi
(pp) seka jalankululle ja pyorailylle varatuksi kaduksi, jolla tontille ajo sallit-

tu (pp/t).

Kaavamerkintdja ja —maarayksia tarkennetaan ja tdydennetaan kaavan eh-
dotusvaiheessa tarvittavilta osin.

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 7. kaupunginosan, osaa kort-
telia 92 seka virkistys- ja katualueita (Pohjoinen Suotie 1-3, Pohjoinen Hei-
kelintie 10—12) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL
62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja
kaupungin internetsivuille seka pyytaa asemakaavan muutosluonnoksesta
tarvittavat lausunnot.



Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



