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Vireilletulo ja tavoitteet sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 31.7.2012 maanomistajan hakemuk-
sesta. Kaupunginhallitus on paattanyt 29.8.2012 § 212 asemakaavan muu-
toksen laatimisen aloittamisesta. Asemakaavan muutos oli tarkoitus tuol-
loin laatia yhdessa Kauniaistentietd koskevan asemakaavan muutoksen
kanssa. Asemakaavojen laadinta eriytettiin kuitenkin myéhemmin omiksi
hankkeikseen eridvien aikataulujen vuoksi; Bensowin alueen hanke ei
edennyt tuolloin odotetussa aikataulussa ja se jai odottamaan tavoitteiden
asettelua. Hanke aktivoitui uudestaan vuoden 2019 alussa.

Vuonna 2012 asemakaavan muutosta on haettu siten, etta korttelin itaisim-
man osan kayttoétarkoitus muutettaisiin asuinpientalojen korttelialueeksi ko-
konaisrakennusoikeutta lisdamatta. Myohemmin tavoitteita on paivitetty si-
ten, etta alkuperaista rajausta suurempi osa korttelin itareunasta esitetaan
osoitettavaksi asuinkayttoon kokonaisrakennusoikeutta lisddmatta. Samal-
la korttelin lansiosan kayttotarkoitusta on tavoitteena tarkistaa siten, etta
alueen omistavan saation olisi jatkossakin mahdollista yllapitaa ja kehittaa
alueella ydintoimintojaan, joita ovat paaasiassa paivakotitoiminta seka muu
lasten ja perheiden hyvinvointiin littyva sosiaalinen toiminta. Asemakaavan
muutoksen yhteydessa tarkastellaan suunnittelualueen rakennusten ja
pihapiirin suojeluarvoja ja osoitetaan tarvittavat suojelumaaraykset. Lisaksi
tarkistetaan suunnittelualueen virkistysalueiden aluevaraukset seka
paivitetdan asemakaavamerkinnat ja -maaraykset naiden osalta.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty 3.9.2012
ja sitd on paivitetty 13.6.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta on
ilmoitettu 11.9.2012 kaupungin ilmoitustaululla seka Kaunis Grani —lehdes-
sa. Naapurikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet asema-
kaavan vireilletulosta. limoitus kaavoitustydn jatkumisesta seka paivitetysta
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on lahetetty kirjeitse suunnittelualu-
een seka naapurikiinteistdjen maanomistajille, lisaksi asiasta on ilmoitettu
Kaunis Grani -lehdessa ja kaupungin ilmoitustaululla 13.6.2019.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittaa 1. kaupunginosan korttelin 200 seka sen pohjois-
puolella sijaitsevan puistoalueen (1-9903-100). Alueen pinta-alaon n. 7,4
ha. Kortteli 200 on yksityisessa omistuksessa, puistoalueet ovat kaupungin
omistuksessa.

Suunnittelualue sijaitsee Kauniaisten kaakkoisosassa Espoon rajalla Ben-



sowinkujan, Gresantien ja Kauniaistentien rajaamalla alueella. Suunnittelu-
alueen ymparisté on enimmakseen pientalovaltaista, alueen lansipuolelle
on toteutunut omakoti- ja etelapuolelle paaosin rivi- ja paritaloasumista.
Luoteis- ja pohjoispuolella on myds kerrostaloja, paivakoti seka huoltoase-
ma. Suunnittelualueen itdpuolella, Espoon puolella, sijaitsee Lansi-Uuden-
maan pelastuslaitoksen keskuspaloasema ja Kauniaisten puolella Benso-
winkujan varressa toistaiseksi rakentumattomat liike- ja toimistorakennus-
ten tontti seka paloasematoiminnalle varattu yleisten rakennusten tontti.

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta huvilaa,
Villa Bensow ja Villa Solhaga. Naiden lisaksi alueella sijaitsee vuonna 1967
valmistunut lastenkotirakennus Granhyddan, vuonna 1987 valmistunut
paivakotirakennus Stora Lyan ja kolme talousrakennusta. Villa Bensowin
ymparilla on osittain sailynyt puutarha-arkkitehti Paul Olssonin vuonna
1913 laatiman puutarhasuunnitelman perusteella toteutettu puutarha. Mo-
lemmat huvilat seka Villa Bensowin pohjoispuolella sijaitseva nykyisin tyhjil-
laan oleva talousrakennus, ns. talonmiehen asunto, on luetteloitu Kauniais-
ten rakennusinventoinnissa (2005). Rakennusinventoinnin mukaan Benso-
win alue on hieno maisemakokonaisuus, jonka historiallinen merkitys on
suuri. Rakennuksista Villa Bensow on arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja
se toimii maamerkkina Kauniaisiin tultaessa.

Kaavatilanne

Ymparistdministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Ymparisto-
ministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaa-

vassa alueeseen on lisatty tiivistettavan alueen kehittamisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) kortteli 200 on osoitettu palvelujen ja
hallinnon alueeksi (P). Alueella sijaitsevat vanhat huvilat Villa Bensow ja
Villa Solhaga on osoitettu rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti sek& kaupun-
kikuvallisesti arvokkaina rakennuksina, joiden suojelutarve tulee selvittda
asemakaavoituksen yhteydessa. Lisaksi kortteli 200 ja osa puistoalueesta
1-9903-100 on osoitettu alueena, jolla on erityisia ymparistdoarvoja.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten
maankaytdn ja asumisen kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu asema-
kaavan ajanmukaistamistarpeen ja kiinteiston kayttétarkoituksen uudel-
leenarvioinnin kohteena, jolla on luonto-, maisema- ja kulttuurihistoriallisia
arvoja. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa kolman-
teen luokkaan; tulevaisuuden reservikohteet tai muutoin kiireettomat hank-
keet.

Suunnittelualueella on voimassa sisaasiainministerion 7.9.1972 vahvistama
asemakaava (Ak 60), jossa kortteli 200 on osoitettu sairaaloiden ja muiden
sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi, jolle saa-
daan rakentaa sen varsinaisen kayttotarkoituksen liséksi tarvittava maara
henkilokunnan asuntoja (YS3). Korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeut-
ta 10 600 k-m? enintaan kaksikerroksisille rakennuksille (11 10 600).
Korttelin 200 pohjoispuolelle on osoitettu puistoalue (P).Ote Kauniaisten
asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaalina.



Asemakaavan muutoksen vleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan korttelin 200 omistavan saation
toimintojen kehittdminen ja asuinrakentaminen. Asemakaavan muutos pe-
rustuu Ark-byroo Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan. Viitesuunnitelmassa
on huomioitu alueen kulttuuriymparistén arvot seka rakennusten sopeutu-
minen ymparoivaan arkkitehtuuriin ja suojeltaviin rakennuksiin.

Asemakaavan muutoksella osa korttelista 200 muutetaan asuinkayttéon ja
alueelle osoitetaan maisemalliset ja kulttuuriymparistdén arvot huomioon ot-
tavaa tdydennysrakentamista. Alueella sijaitsevat kaksi kulttuurihistorialli-
sesti arvokasta huvilaa Villa Bensow ja Villa Solhaga esitetdan suojeltavak-
si. Vanhojen huviloiden valittdmaan Iaheisyyteen ei esiteta rakentamista,
myo6s Paul Olssonin suunnitteleman muotopuutarhan alue Bensowin huvi-
lan ymparilla sailytetdan rakentamattomana. Muotopuutarhaa rajaava te-
rassimuuri ja paaportaikko sailytetdan, lisdksi muotopuutarhan ominaispiir-
teitd muokkaavat toimenpiteet on osoitettu tehtavaksi ennallistaen. Asuin-
rakentaminen on osoitettu suunnittelualueen itdosaan. Suunnittelualueen
l&nsiosa jaa yleisten rakennusten korttelialueeksi. Rakentamisen sijoittu-
mista on uudelleenmaaritelty yleisten rakennusten korttelialueen osalta
siten, ettd tdydennysrakentaminen on esitetty korttelialueen pohjois- ja
keskiosiin seka Villa Solhagan laheisyyteen.

Taydennysrakentaminen tulee sovittaa ymparistddn sen kulttuurihistorialli-
sesti arvokas rakennuskanta ja maisemalliset arvot huomioon ottaen ja
naiden mittakaavaa noudattavina. Tavoitteena on, etta suojeltavat vanhat
huvilat sailyttavat hallitsevan asemansa maisemassa. Uudisrakennukset
antavat tilaa vanhoille rakennuksille ja korostavat niiden asemaa. Asuinra-
kennusten mittakaava, materiaalit ja varit tulee sopeuttaa olemassa oleviin
rakennuksiin kuitenkin siten, etta asuinkorttelit muodostavat selkeasti
oman kokonaisuutensa, jolla on selked moderni identiteetti.

Kulku asuinkortteleihin esitetddn Bensowinkujan kautta. Bensowinkuja esi-
tetaan paattyvana katuna, jolloin alueelle ei muodostu lapiajoliikennetta.
Eteladisimmille asuinkortteleille osoitetaan Bensowinkujan paasta kulkuyh-
teys tontin sisdisena yhteytena. Asuinrakennusten kortteleissa pysakaointi
on esitetty rakenteellisena ja asuinpientaloissa maantasopysakointina. Pai-
vakotien saatto- ja huoltolikenne on esitetty jarjestettavaksi jatkossakin
Gresantien puolelta olemassa olevien liittymien kautta.

Asemakaavan muutosluonnos

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

Yleisten rakennusten korttelialue (Y-1), jolla ympéristo séilytetdén (/s-1)
Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimin-
taa palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan yleisten ra-
kennusten korttelialueeksi (Y-1), jolla ymparisto sailytetéan (/s-1). Pihojen
toteutus, paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa alueen
ominaispiirteisiin siten, etta korttelinosasta muodostuu yhtenainen kokonai-
suus. Villa Bensowin ymparilla sijaitsevaa muotopuutarhaa rajaava terassi-



muuri ja paaportaikko tulee sailyttda. Muotopuutarhan ominaispiirteitd mm.
kasvillisuuden ja kulkureittien osalta muokkaavat toimenpiteet on tehtava
ennallistaen. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 4 000
k-m2. Rakennusoikeudesta saa kayttaa enintdan 5 % asuintilana ja enin-
tédan 5 % korttelialueen toimintoihin liittyvana liiketilana. Asumista saadaan
sijoittaa kaavakartalla as-merkinnalla osoitetulle rakennusalalle. Korttelialu-
eella on rakennettava autopaikkoja vahintaan 1 ap/150 k-m?, korttelialueel-
le sallitun asuinrakentamisen osalta kuitenkin vahintaan 2 ap/asunto ja lii-
kerakentamisen osalta vahintaan 1 ap/45 k-m?2.

Korttelialueella sijaitsevat vanhat huvilarakennukset (Villa Bensow ja Villa
Solhaga) osoitetaan suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ym-
paristdn kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa pur-
kaa eika siina saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita,
jotka heikentavat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostoi-
den tulee olla sellaisia, etta rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Raken-
nukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostdistd on pyydettadva museoviran-
omaisen lausunto. Villa Bensowille osoitetaan rakennusala ja nykyisen
tilanteen toteavat merkinnat (Il 490). Villa Solhagalle osoitetaan rakennus-
ala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnat (Il 260).

Korttelialueen keskiosaan, jossa sijaitsee paivakotirakennus Stora Lyan,
osoitetaan rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnat (I 360).
Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan rakennuspaikka kaksikerroksiselle
enintdan 200 k-m? suuruiselle asuinrakennukselle (as 11(1/2) 200). Raken-
nuksen suurimman kerroksen alasta saa kayttaa puolet ylimmassa kerrok-
sessa kerrosalaan luettavaksi tilaksi. Lisaksi korttelialueen pohjoisosaan
osoitetaan rakennuspaikka ja rakennusoikeutta yhteensa 300 k-m? enin-
tédan kaksikerroksiselle rakennukselle (I1 300) seka rakennusala yksikerrok-
siselle enintdan 50 k-m? suuruiselle talousrakennukselle (t | 50). Korttelialu-
een lansiosaan Villa Solhagan pohjoispuolelle osoitetaan rakennusala ja
rakennusoikeutta 340 k-m? enintdan kaksikerroksiselle rakennukselle (Il
340). Korttelialueen eteldosaan Villa Solhagan itdpuolelle osoitetaan raken-
nusala ja rakennusoikeutta 2 000 k-m? enintdan kaksikerroksisille raken-
nuksille (11 2000).

Asuinrakennusten Korttelialue (A)

Osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueesta (YS3) muutetaan asuinrakennusten korttelialueeksi (A).
Pohjoisemmalle A-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat ja rakennusoi-
keutta yhteensa 2 500 k-m? kaksi-kolmekerroksisille asuinrakennuksille
(I1=111). Eteldisemmalle A-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat ja raken-
nusoikeutta yhteensa 1 550 k-m? kaksi-kolmekerroksisille (lI-II) asuinra-
kennuksille. Molemmille korttelialueille osoitetaan varaus rakenteelliselle
pysakadinnille (ma/p). Autopaikkoja on rakennettava vahintaan

1 ap/100 k-m? ja ne on sijoitettava maan/kannenalaiseen pysakointilaitok-
seen.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimin-
taa palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan asuinpienta-
lojen korttelialueeksi (AP). Suunnittelualueen itdosaan osoitetulle AP-kort-
telialueelle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 1 000 k-m? kahteen



kerrokseen (Il 1000). Korttelialueesta muodostuu uusi kortteli 201. Suunnit-
telualueen etelareunaan osoitetulle AP-korttelialueelle osoitetaan raken-
nusala ja rakennusoikeutta yhteensa 1 550 k-m? enintdan kahteen kerrok-
seen (Il 1550). Ajoyhteys etelaisemmalle AP-korttelialueelle osoitetaan
viereisen korttelialueen (Y-1/s-1) kautta Bensowinkujan suunnasta. Auto-
paikkoja on rakennettava vahintaan 1,5 ap/asunto.

Puisto (VP)

Osa puistoalueesta muutetaan katualueeksi, kun Bensowinkujan katualue-
varausta jatketaan eteldan kaupungin rajalle saakka. Puistoalueen (P)
kayttotarkoitus sailyy ennallaan Bensowinkujan itapuolisella alueella, mer-
kinta paivitetaan vastaamaan nykyisin kaytdssa olevaa (VP). Puistoalue ni-
metdan: Bensowinpuisto (Bensowsparken) alueella vaikuttaneen Bensowin
pariskunnan mukaan. Nykyinen puiston alue on kuulunut aiemmin Villa
Bensowin alueeseen. Lisaksi Bensowinpuisto on kaytdssa vakiintunut epa-
virallisena nimena puistoalueelle.

Lahivirkistysalue (VL)

Bensowinkujan lansipuolinen puistoalue (P) muutetaan lahivirkistysalueeksi
(VL). Virkistysalue nimetdan: Stensinmaki (Stensbacken). Virkistysalue jat-
kuu Espoon puolella samannimisena puistoalueena, joten yhtendinen ni-
meaminen on tassa tapauksessa luontevaa. Alueen luoteiskulmaan osoite-
taan ohjeellinen rakennusala muuntamolle (vm). Caruna Espoo Oy ja kau-
punki ovat tehneet vuonna 2014 sopimuksen muuntamon sijoittamisesta
puistoalueelle Bensowinkujan nykyisen katualuerajauksen eteldpuolelle.
Muuntamoalue ei ole toistaiseksi toteutunut sopimuksen mukaiselle paikal-
le, silla sen rakentamiselle on tarve vasta kun Bensowinkujan varrelle to-
teutetaan asemakaavan mukaista rakentamista. Vuoden 2014 sopimuk-
sessa muuntamolle varattu alue jaa osittain nyt esitetyn Bensowinkujan jat-
keen linjauksen alle. Muuntamoaluesopimuksen paivittamisestd muunta-
molle varattavan alueen sijainnin osalta on sovittu alustavasti verkonhalti-
jan (Caruna Espoo Oy) kanssa.

Katualueet
Bensowinkujan katualuevarausta jatketaan etelddn kaupungin rajalle saak-
ka.

Yleiset maéréaykset

Asemakaavassa on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja julkisivu-
jen toteutuksesta seka rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen
rakentamisen ja alueen maisemallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen sai-
lymisen varmistamiseksi. Liséksi pihoihin littyen on annettu maarayksia
kansirakenteiden korkealaatuisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden
ja yleisen viihtyvyyden varmistamiseksi.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 7,4 ha, jolle on osoitettu rakennusoi-
keutta 10 600 k-m? mika vastaa aluetehokkuutta n. e=0.14. Y-1/s-1 —kort-
telialueen pinta-ala on 36 341 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta

4 000 k-m?, mika vastaa tehokkuutta n. e=0.11. AP-korttelialueiden yhteen-
laskettu pinta-ala on 7 867 m? ja niille on osoitettu rakennusoikeutta yh-
teensa 2 550 k-m?, mika vastaa tehokkuutta n. e=0.32. A-korttelialueiden
yhteenlaskettu pinta-ala on 5 592 m? ja niille on osoitettu rakennusoikeutta



YTJ:

Paatos:

yhteensa 4 050 k-m?, mika vastaa tehokkuutta n. e=0.72. Kokonaisraken-
nusoikeuden maara sailyy suunnittelualueella ennallaan voimassa olevaan
kaavaan verrattuna.

Asemakaavaa varten laaditaan ehdotusvaiheessa mm. liikenteellinen toimi-
vuustarkastelu ja hulevesiselvitys. Ehdotusvaiheessa laaditaan myds sitova
tonttijaon muutos.

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

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 1. kaupunginosan korttelia
200 (Gresantie 1-5) seka puistoalueita koskevan asemakaavan muutos-
luonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoi-
tustaululle ja kaupungin internetsivuille seka pyytaa asemakaavan muutos-
luonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Bjork ehdotti jasen Sederholmin kannattamana ettd maanomistajan
kanssa kaytaisiin keskusteluja puurakentamisen mahdollisuudesta myos
AP- ja A-tonttien osalla. Esitys sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Lisdksi jasen Sederholm ehdotti jasen von Essenin kannattamana, etta
edellisen lisaksi paatdkseen lisattaisiin maininta, ettd maanomistajan kans-
sa keskusteltaisiin myds kiertotalousmahdollisuuksien hyddyntamisesta.
Puheenjohtaja esitti, etta lisdysta ei hyvaksyttaisi. Koska esitys ei saanut
valiokunnan yksimielistd kannatusta, pj totesi asiasta aanestettavan siten,
ettd ne jotka kannattavat jasen Sederholmin ehdotusta danestavat "jaa" ja
ne jotka eivat ole esityn lisdyksen kannalla danestavat "ei".

Suoritetussa aanestyksessa, jossa jasen Sederholmin esitysta kannattavat
aanestivat "jaa" ja puheenjohtaja Bergin esitystd kannattavat aanestivat
"ei", jasen Sederholmin ehdotus voitti 4anin 4-3 (Berg, Herkama, Jaaske-
l&inen) yhden (1) jasenen danestaessa tyhjaa (Lamberg-Allardt).

Paatdsehdotus hyvaksyttiin lisdyksella, ettd maanomistajan kanssa kes-
kustellaan puurakentamisesta ja kiertotalousmahdollisuuksien
hyédyntamisesta.



