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Vireilletulo ja tavoitteet sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kau pun gin-
hal li tus on päättänyt 27.4.2016 § 79 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloit ta mi ses ta.

Tavoitteena on saattaa asemakaava toteuttamiskelpoiseksi huomioimalla
alu een kulttuurihistorialliset ja luontoarvot. Yleisten rakennusten kort te li alue
muutetaan asumiseen.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivätty
7.6.2016. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 7.6.2016 kau pun-
gin ilmoitustaululla ja internetsivuilla sekä Kaunis Grani -lehdessä. Naa pu ri-
kiin teis tö jen omistajille ja haltijoille on lähetetty kirjeet ase ma kaa van
vireilletulosta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue käsittää 7. kaupunginosan korttelin 92 mukaisen tontit 6 ja
7 sekä kiinteistöt 235-402-1-365, 235-402-1-472 (määräala
235-402-1-472-M10), 235-402-1-473, 235-402-1-474, 235-402-1-500 se kä
osia 4. kaupunginosan ja 6. kaupunginosan katualueista ja 7. kau pun gin-
osan puistoalueesta. Suunnittelualue sijaitsee osoitteissa Pohjoinen Suo tie
1–3 ja Pohjoinen Heikelintie 10–12. Alueen pinta-ala on n. 2,1 ha. Kiin teis-
tö 235-402-1-500 ja tontti 7 ovat yksityisessä omistuksessa, muut alu eet
ovat kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualueen maasto on jyrkähköä rinnettä, joka nousee etelästä poh-
joi seen. Alue sijoittuu Pohjoisen Suotien ja Pohjoisen Heikelintien ra jaa-
mal le alueelle. Alueen pohjoispuolelle on toteutunut rivitaloja ja itä puo lel le
pientaloasutusta, eteläpuolella on Träskmossenin luon non suo je lu alue ja
länsipuolella Kauniaisten kansalaisopisto sekä kerrostaloja. Kau niais ten
liito-oravaselvityksen (2014) mukaan suunnittelualueen eteläosa Poh joi sen
Suotien varrella on liito-oravien ydinaluetta. Suunnittelualueelta teh dyn
luontoselvityksen (24.3.2017) mukaan alueen eteläosa on edel leen
liito-oravien asuttama ja alueelta tehtiin jätöshavaintoja maas to kat sel muk-
ses sa.

Kaupungin omistamalla tontilla 6 on 1910-luvulla rakennettu ja 1940-lu vul la
laajennettu Heikelintien päiväkotirakennus Villa Solhälla, jonka toiminta
lop pu nut vuoden 2015 alussa. Päiväkotitontin vieressä sijaitsevalla yk si tyi-



sen omistamalla korttelinosalla on vuonna 1910 valmistunut asuin ra ken nus
Villa Reire. Molemmat rakennukset on huomioitu Kauniaisten ra ken nus in-
ven toin nis sa. Yksityisen omistamalla tontilla 7 on vuonna 2011 val mis tu nut
asuinrakennus.

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taa ja ma toi min to jen alueeksi, jolle on osoitettu viheryhteystarve.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyväksymässä maankäytön
yleis suun ni tel mas sa 2004 (Masu 2) alue on osoitettu pientalovaltaiseksi
asun to alu eek si (AP) ja julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY). Alu-
eel le on osoitettu arvokas rakennus (Villa Reire).

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyväksymässä Kauniaisten
maan käy tön ja asumisen kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu ase ma-
kaa van ajanmukaistamis- ja kiinteistön käyttötarkoituksen uu del leen ar vioi-
ta va na kohteena. Alueella on luonto- ja kulttuurihistoriallisia arvoja. Kohde
kuu luu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa ensimmäiseen luok kaan;
asemanseudun välittömässä läheisyydessä sijaitsevat kohteet sekä kau-
pun gin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alue on esi-
tet ty pientaloasuinkohteena.

Suunnittelualueella ovat voimassa sisäasiainministeriön 28.9.1977 vah vis-
ta ma asemakaava (Ak 76), ympäristöministeriön 9.10.1985 vahvistama
ase ma kaa va (Ak 91) ja Kauniaisten kaupunginhallituksen 16.11.1994 hy-
väk sy mä asemakaava (Ak 139). Tontti 6 on osoitettu yleisten rakennusten
kort te li alu eek si (Y), jolle on osoitettu rakennusoikeutta kolmeen ker rok seen
tehokkuusluvulla e=0,4 mikä vastaa 1635 k-m2. Tontti 7 on osoitettu oma-
ko ti ra ken nus ten korttelialueeksi (AO5), jolle on osoitettu 300 k-m2 ra ken-
nus oi keut ta yhdelle kaksikerroksiselle (1 II 300) asunnolle. Tontin 7 län si-
puo lel la sijaitseva Villa Reiren korttelinosa on myös osoitettu oma ko ti ra-
ken nus ten korttelialueeksi (AO5), jolle on osoitettu 600 k-m2 ra ken nus oi-
keut ta kahdelle kaksikerroksiselle (2 II 600) asunnolle. Pohjoisen Suo tien
varrella olevien kiinteistöjen alue on osoitettu rivitalojen ja muiden kyt ket ty-
jen rakennusten korttelialueeksi (AR4), jolle on osoitettu ra ken nus oi keut ta
1250 k-m2 kahteen kerrokseen. Pohjoisella Heikelintiellä sijaitseva jyrk kä
mäki osa on osoitettu yleiselle jalankululle varattuna katualueena.

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmäkartasta on oheis ma te ri aa li-
na.

Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella muutetaan entinen päiväkodin tontti asuin käyt-
töön ja osoitetaan alueelle kulttuuriympäristön arvot ja luontoarvot huo mi-
oon ottavaa täydennysrakentamista. Suunnittelualueen eteläosa on lii-
to-ora vien ydinaluetta, minkä vuoksi alueella on säilytettävä puustoinen
met sä alue. Lisäksi voimassa olevan asemakaavan edellyttämää tont ti ja koa
ei ole mahdollista toteuttaa. Näin ollen rakennuspaikkojen ja ra ken nus oi-
keu den määrän uudelleenjärjestelyt alueella ovat välttämättömiä ase ma-
kaa van toteuttamiskelpoiseksi saattamiseksi.



Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Kristina Karlssonin laa ti-
maan viitesuunnitelmaan. Viitesuunnitelmassa on huomioitu alueen kult tuu-
ri ym pä ris tön arvot ja luonnonarvot sekä rakennusten sopeutuminen ym pä-
röi vään arkkitehtuuriin ja suojeltaviin rakennuksiin. Täy den nys ra ken ta mi-
nen on Kauniaisten huvilakaupunkimaista ympäristöä täydentävää ja ark ki-
teh to ni ses ti korkeatasoista.

Alueella sijaitsevat kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta huvilaa Villa Sol-
häl la (Heikelintien entinen päiväkoti) ja Villa Reire esitetään suojeltaviksi.
Vil la Solhällan 1940-luvun laajennus esitettään purettavaksi.

Alueen eteläosaan esitetään kaksi uutta erillispientalojen ra ken nus paik kaa.
Nämä korvaavat aiempaan asemakaavaan merkityt rivitalot. Ra ken ta mis ta
rajoittaa tällä alueella liito-oravan elinalueena säilytettävä met sä alue.
Alueelle sijoittuvat kaksikerroksiset rakennukset ovat yksiasuntoisia. Ajo yh-
teys uusille rakennuspaikoille ja mäen päällä olevalle huvilalle on osoi tet tu
Pohjoisen Suotien nykyisen liittymän kautta.

Kiinteistön 235-402-1-500 (Pohjoinen Suotie 1) kulttuurihistoriallisesti ar vo-
kas ja ilmeeltään lähes alkuperäisenä säilynyt huvila, Villa Reire, ja sii hen
liittyvät luonnonkivipengerrykset esitetään merkittäväksi suo je lu mer kin näl lä
(sr-1). Huvilan eteläpuolinen Paul Olssonin suunnitelmien mu kaan
toteutettu puutarha ja avokallioalueet säilytetään rakentamattomina. Hu vi-
lan pihapiiriin on osoitettu 1½-kerroksinen sivuasunto ja suurehko ta lous ra-
ken nus.

Pohjoinen Heikelintie 10 osoitteessa oleva rakennettu pientalotontti nro 7
esi te tään voimassa olevan asemakaavan mukaisena.

Pohjoisen Heikelintien 12 tontille nro 6 esitetään kaksi uutta ra ken nus paik-
kaa kaksikerroksisia ja enintään yksiasuntoisia asuinrakennuksia var ten.
Entisen päiväkodin, Villa Solhällan vanhempi osa esitetään ase ma kaa vas-
sa suojeltavaksi (sr-1) ja rakennuksen 1940-luvulla rakennettu ja myö hem-
min ilmeeltään muuttunut laajennus esitetään purettavaksi. Pur ka mi sen
perusteena on, että laajennus on mittasuhteiltaan hallitseva ja il meel tään
muuttunut. Tontin eteläosan rinne ja huvilan edusta esitetään säi ly tet tä väk-
si rakentamattomana.

Asemakaavan valmistelun yhteydessä on Keski-Uudenmaan maa kun ta mu-
seon tutkija Maaret Louhelaisen kanssa käyty kohteessa ja keskusteltu
suun ni tel man ratkaisuista. Maakuntamuseo on laatinut 30.5.2017 päi vä tyn
kannanoton, jossa se pitää hyvänä Villa Solhällan palauttamista al ku pe räis-
asuun. Mittasuhteiltaan hallitsevan laajennuksen purkaminen on si ten
mahdollista. Rakennuksesta tulee teettää suppea ra ken nus his to rial li nen
selvitys, josta ilmenee rakennuksen eri vaiheet. Kannanoton mukaan myös
Villa Reire tulee merkitä suojeltavaksi.

Villa Solhällasta on laadittu rakennushistorian selvitys 2018 (Ark ki teh ti toi-
mis to Kristina Karlsson). Selvityksen mukaan rakennushistoriallisesta nä-
kö kul mas ta ei laajennuksen purkamiselle nähdä olevan estettä. Ta van-
omais ta pragmaattista aikakautensa rakentamista edustavalla mas sii vi sel la
ja vanhan huvilan piirteitä rikkovalla laajennuksella ei itsessään ole ra ken-



nus his to rial lis ta arvoa. Muutoksen seurauksena olisi samalla mah dol lis ta
palauttaa huvilan alkuperäisiä piirteitä. Suotavaa olisi lisäksi pa laut taa
piha-alueelle Kauniaisten puutarhakaupungille tunnusomainen veh reys.

Täydennysrakentaminen tulee sovittaa ympäristöön sen kult tuu ri his to rial li-
ses ti arvokas rakennuskanta ja luontoarvot huomioon ottaen ja näiden mit-
ta kaa vaa noudattavina. Tavoitteena on, että suojeltavat vanhat huvilat säi-
lyt tä vät hallitsevan asemansa maisemassa. Uudisrakennukset tuovat ym-
pä ris töön hallittua aikakauttaan kuvastavaa ja jugendarkkitehtuurin hen keä
toistavaa kerroksellisuutta.

Rakennukset ja pihat tulee sovittaa rinnemaastoon ilman maaston muotoa
muok kaa via laajoja täyttöjä. Puutarhamainen runsas istutus luo yh te näi-
syyt tä ympäristöön.

Alueelta on laadittu liikenteellinen selvitys, jossa on tutkittu Pohjoisen Hei-
ke lin tien ja Rikhardinkujan liikenne- ja katuteknisiä järjestelyjä (Ramboll
Oy, 2017). Liikenneselvityksen mukaan Pohjoisen Heikelintien ase ma kaa-
van mukainen katulinjaus ja katutila välillä Pohjoinen Suo tie–Ran ta ma jan-
tie eivät mahdollista kadun vaaka- ja pystygeometrian oleellista pa ran ta-
mis ta. Tästä johtuen asemakaavan muutoksessa ei ole mahdollista muut-
taa Pohjoisen Heikelintien eteläpäätä ajoneuvoliikenteen mahdollistavaksi
ka duk si, vaan se tulee säilyttää asemakaavassa jalankululle ja pyöräilylle
tar koi tet tu na katuna.

Em. selvityksen mukaan merkittävä parannus nykytilanteeseen saa vu tet tai-
siin toteuttamalla voimassa olevan asemakaavan mahdollistamat Poh joi-
sen Heikelintien ja Rikhardinkujan liikenne- ja katujärjestelyt. Tällöin Rik-
har din ku ja muutettaisiin liikenteen pääsuunnaksi ja moot to ri ajo neu vo lii ken-
teen läpiajo katkaistaisiin Pohjoiselta Heikelintieltä muuttamalla ka tu jak son
eteläpää kaavan mukaisesti kevyen liikenteen väyläksi. Em. ka tu jär jes te ly-
jen toteuttamisesta ei kuitenkaan päätetä nyt kyseessä olevalla ase ma kaa-
van muutoksella.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankäyttöyksikössä on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kart ta määräyksineen on liitteenä 1 ja selostus liitteineen liitteenä 2.

Erillispientalojen korttelialue (AO), jolla ympäristö säilytetään (/s-1)
Asemakaavan muutoksella osa omakotirakennusten korttelialueesta (AO5)
ja rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialueesta (AR4)
muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi (AO), jolla ympäristö säi ly te-
tään (/s-1). Pihapiirille ja puutarhalle ominainen lajisto ja nä ke mä ak se li
suojellusta rakennuksesta etelään tulee säilyttää. Asuntopihojen to teu tus,
päällystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa säi ly tet tä viin
ominaispiirteisiin siten, että korttelinosasta muodostuu yhtenäinen ko ko nai-
suus. Korttelialueen rakennusoikeutta lasketaan 420 k-m2:ä ny kyi ses tä
1250 k-m2:stä 830 k-m2:iin.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Villa Reire) osoitetaan
suo je lu mer kin näl lä (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympäristön kannalta ar-
vo kas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa teh-



dä sellaisia korjaus-, muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät ra-
ken nuk sen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostöiden tulee olla sel lai sia,
että rakennuksen ominaispiirteet säilyvät. Rakennukseen koh dis tu vis ta
korjaus- ja muutostöistä on pyydettävä Keski-Uudenmaan maa kun ta mu-
seon lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja ny-
kyi sen tilanteen toteavat merkinnät (2 II 400). Suojeltavan rakennuksen
poh jois puo lel le osoitetaan rakennusala yksikerroksiselle enintään 70
k-m2:n talousrakennukselle (t I 70). Suojeltavan rakennuksen län si puo lel le
osoitetaan rakennusala yksiasuntoiselle, kaksikerroksiselle enintään 90
k-m2 asuinrakennukselle (1 II (½) 90). Rakennuksen suurimman ker rok sen
alasta saa käyttää puolet ylimmässä kerroksessa kerrosalaan luet ta vak si
tilaksi.

Korttelialueen eteläosaan osoitetaan rakennusala yksiasuntoiselle, kak si-
ker rok si sel le enintään 250 k-m2:n asuinrakennukselle (1 II 250), ra ken nus-
ala enintään 20 k-m2:n talousrakennukselle (t 20) ja auton säi ly tys pai kan
rakennusala (a).

Korttelialueen länsi- ja eteläreunaan osoitetaan alueen osa (s-1), jolla si jait-
see luonnonsuojelulain 49 §:n perusteella suojeltuja liito-oravien li sään ty-
mis- tai levähdyspaikkoja tai tärkeitä kulkuyhteyksiä ja jolla ei saa suo rit taa
sellaisia toimenpiteitä, että liito-oravan elinympäristö heikentyy tai hä viää.
Alueelta tulee olla latvusyhteys ja/tai metsäkäytävä laajempiin vi her aluei-
siin. Maisemaa muuttava maanrakennustyö, puiden kaato tai muu näi hin
verrattava toimenpide on luvanvaraista siten kuin MRL 128 §:ssä sää de-
tään.

Pohjoiselle Suotielle osoitetaan ajoneuvoliittymäkielto nykyistä tont ti liit ty-
mään lukuun ottamatta. Korttelialueelle osoitetaan ajoyhteys (ajo) vie rei sel-
le korttelialueelle (AO-5) ja maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Erillispientalojen korttelialue (AO)
Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) muutetaan erillispientalojen
kort te li alu eek si (AO). Korttelialueen rakennusoikeutta lasketaan 805
k-m2:ä nykyisestä 1635 k-m2:stä 830 k-m2:iin.  Alkuperäinen osa kort te li-
alu eel la sijaitsevasta vanhasta huvilarakennuksesta (Villa Solhälla) osoi te-
taan suojeltavaksi (sr-1) yhdenmukaisesti aiemmin kirjoitetun määräyksen
kans sa. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja ra ken nus oi-
keut ta 270 k-m2 yhdelle asunnolle kahteen kerrokseen (1 II 270). Suo jel ta-
van rakennuksen länsipuolelle osoitetaan ohjeellinen rakennusala enin tään
20 k-m2:n talousrakennukselle.

Korttelialueen länsi- ja itäosiin osoitetaan rakennusalat kahdelle yk siasun-
toi sil le, kaksikerroksisille enintään 250 k-m2:n asuinrakennuksille. Ra ken-
nuk sen yhteyteen osoitetaan ohjeelliset rakennusalat enintään 20 k-m2:n
ta lous ra ken nuk sil le (t 20). Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan oh jeel li-
nen rakennusala auton säilytyspaikalle (a). Pohjoiselle Heikelintielle osoi te-
taan ajoneuvoliittymäkielto, jolloin liittymä rakennuspaikoille sijaitsee ny kyi-
sel lä paikallaan korttelialueen pohjoisosassa Heikelinkujalla.

Korttelialueesta muodostuu uusi kortteli nro 93.

AO-korttelialueita koskevat yleiset määräykset



Autopaikkoja on rakennettava kaksi kutakin asuntoa kohti.

Uudisrakennusten tulee arkkitehtuuriltaan, materiaaleiltaan ja vä ri tyk sel-
tään sopeutua pihapiirin suojeltuun rakennukseen ja ympäristöön.

Rakennusten tulee olla harjakattoisia ja julkisivujen pääasiallinen ma te ri aa li
tulee olla puuta.

Erillispientalojen korttelialue (AO-5)
Osa omakotirakennusten korttelialueesta (AO5) ja rivitalojen ja muiden kyt-
ket ty jen rakennusten korttelialueesta (AR4) muutetaan erillispientalojen
kort te li alu eek si (AO-5). Autopaikkoja on varattava vähintään kaksi kutakin
asun toa kohti.

Korttelialueen pohjoisosaan tontille 7 osoitetaan rakennusala yk siasun toi-
sel le, kaksikerroksiselle enintään 300 k-m2:n asuinrakennukselle (1 II 300).
Tontin rakennusoikeus säilyy ennallaan. Korttelialueen keskiosaan osoi te-
taan rakennusala yksiasuntoiselle, kaksikerroksiselle enintään 250 k-m2:n
asuinrakennukselle (1 II 250) ja rakennusala enintään 20 k-m2:n ta lous ra-
ken nuk sel le (t 20).  Korttelialueen rakennusoikeutta lasketaan 330 k-m2:ä
nykyisestä 900 k-m2:stä 570 k-m2:iin.

Korttelialueen eteläosaan osoitetaan edellä mainittu yhdenmukainen suo-
jel ta va alueen osa (s-1).

Ajoyhteys korttelialueen eteläiselle rakennuspaikalle osoitetaan viereisen
kort te li alu een (AO/s-1) kautta.  Maanalaista johtoa varten varattu alueen
osa osoitetaan korttelialueen länsireunaan.

Lähivirkistysalue (VL)
Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) ja osa omakotirakennusten
kort te li alu ees ta (AO5) muutetaan lähivirkistysalueeksi (VL). Uusi lä hi vir kis-
tys yh teys parantaa kulkuyhteyksiä alueen pohjoispuolisen kallioalueen ja
Gallt räs kin järven virkistysalueiden välillä.

Katualueet
Kaava-alueen katualuevaraukset säilyvät ennallaan. Osa Pohjoisen Hei ke-
lin tien katualueesta osoitetaan jalankululle ja pyöräilylle varatuksi ka duk si
(pp) sekä jalankululle ja pyöräilylle varatuksi kaduksi, jolla tontille ajo sal lit-
tu (pp/t).

Kaavamerkintöjä ja –määräyksiä tarkennetaan ja täydennetään kaavan eh-
do tus vai hees sa tarvittavilta osin.

YTJ:
 Valiokunta päättää asettaa liitteen mukaisen 7. kaupunginosan, osaa kort-

te lia 92 sekä virkistys- ja katualueita (Pohjoinen Suotie 1–3, Pohjoinen Hei-
ke lin tie 10–12) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen nähtäville MRL
62 § ja MRA 30 § mukaisesti 30 päivän ajaksi kaupungin il moi tus tau lul le ja
kaupungin internetsivuille sekä pyytää asemakaavan muu tos luon nok ses ta
tarvittavat lausunnot.

Päätös:



Päätösehdotus hyväksyttiin.


