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Vireilletulo ja tavoitteet sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 31.7.2012 maanomistajan ha ke muk-
ses ta. Kaupunginhallitus on päättänyt 29.8.2012 § 212 asemakaavan muu-
tok sen laatimisen aloittamisesta. Asemakaavan muutos oli tarkoitus tuol-
loin laatia yhdessä Kauniaistentietä koskevan asemakaavan muu tok sen
kanssa. Asemakaavojen laadinta eriytettiin kuitenkin myöhemmin omik si
hankkeikseen eriävien aikataulujen vuoksi; Bensowin alueen han ke ei
edennyt tuolloin odotetussa aikataulussa ja se jäi odottamaan ta voit tei den
asettelua. Hanke aktivoitui uudestaan vuoden 2019 alussa.

Vuonna 2012 asemakaavan muutosta on haettu siten, että korttelin itäi sim-
män osan käyttötarkoitus muutettaisiin asuinpientalojen kort te li alu eek si ko-
ko nais ra ken nus oi keut ta lisäämättä. Myöhemmin tavoitteita on päi vi tet ty si-
ten, että alkuperäistä rajausta suurempi osa korttelin itäreunasta esi te tään
osoitettavaksi asuinkäyttöön kokonaisrakennusoikeutta li sää mät tä. Sa mal-
la korttelin länsiosan käyttötarkoitusta on tavoitteena tar kis taa siten, et tä
alueen omistavan säätiön olisi jatkossakin mahdollista yl lä pi tää ja ke hit tää
alueella ydintoimintojaan, joita ovat pääasiassa päi vä ko ti toi min ta se kä muu
lasten ja perheiden hyvinvointiin liittyvä sosiaalinen toi min ta. Ase ma kaa van
muutoksen yhteydessä tarkastellaan suun nit te lu alu een ra ken nus ten ja
pihapiirin suojeluarvoja ja osoitetaan tarvittavat suo je lu mää räyk set. Lisäksi
tarkistetaan suunnittelualueen virkistysalueiden alue va rauk set se kä
päivitetään asemakaavamerkinnät ja -määräykset näi den osalta.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivätty 3.9.2012
ja sitä on päivitetty 13.6.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta on
ilmoitettu 11.9.2012 kaupungin ilmoitustaululla sekä Kaunis Grani –leh des-
sä. Naapurikiinteistöjen omistajille ja haltijoille on lähetetty kirjeet ase ma-
kaa van vireilletulosta. Ilmoitus kaavoitustyön jatkumisesta sekä päi vi te tys tä
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on lähetetty kirjeitse suun nit te lu alu-
een sekä naapurikiinteistöjen maanomistajille, lisäksi asiasta on il moi tet tu
Kaunis Grani -lehdessä ja kaupungin ilmoitustaululla 13.6.2019.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue käsittää 1. kaupunginosan korttelin 200 sekä sen poh jois-
puo lel la sijaitsevan puistoalueen (1-9903-100). Alueen pinta-ala on n. 7,4
ha. Kortteli 200 on yksityisessä omistuksessa, puistoalueet ovat kau pun gin
omis tuk ses sa.

Suunnittelualue sijaitsee Kauniaisten kaakkoisosassa Espoon rajalla Ben-



so win ku jan, Gresantien ja Kauniaistentien rajaamalla alueella. Suun nit te lu-
alu een ympäristö on enimmäkseen pientalovaltaista, alueen län si puo lel le
on toteutunut omakoti- ja eteläpuolelle pääosin rivi- ja paritaloasumista.
Luo teis- ja pohjoispuolella on myös kerrostaloja, päiväkoti sekä huol to ase-
ma. Suunnittelualueen itäpuolella, Espoon puolella, sijaitsee Län si-Uu den-
maan pelastuslaitoksen keskuspaloasema ja Kauniaisten puolella Ben so-
win ku jan varressa toistaiseksi rakentumattomat liike- ja toi mis to ra ken nus-
ten tontti sekä paloasematoiminnalle varattu yleisten rakennusten tont ti.

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta hu vi laa,
Vil la Bensow ja Villa Solhaga. Näiden lisäksi alueella sijaitsee vuonna 1967
valmistunut lastenkotirakennus Granhyddan, vuonna 1987 val mis tu nut
päiväkotirakennus Stora Lyan ja kolme talousrakennusta. Villa Ben so win
ympärillä on osittain säilynyt puutarha-arkkitehti Paul Olssonin vuonna
1913 laatiman puutarhasuunnitelman perusteella toteutettu puutarha. Mo-
lem mat huvilat sekä Villa Bensowin pohjoispuolella sijaitseva nykyisin tyh jil-
lään oleva talousrakennus, ns. talonmiehen asunto, on luetteloitu Kau niais-
ten rakennusinventoinnissa (2005). Rakennusinventoinnin mukaan Ben so-
win alue on hieno maisemakokonaisuus, jonka historiallinen mer ki tys on
suuri. Rakennuksista Villa Bensow on arkkitehtonisesti kor kea ta soi nen ja
se toimii maamerkkinä Kauniaisiin tultaessa.

Kaavatilanne

Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maa kun ta kaa-
vas sa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Ym pä ris tö-
mi nis te riön 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vai he maa kun ta kaa-
vas sa alueeseen on lisätty tiivistettävän alueen ke hit tä mis pe ri aa te mer kin tä.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyväksymässä maankäytön
yleis suun ni tel mas sa 2004 (MASU 2) kortteli 200 on osoitettu palvelujen ja
hal lin non alueeksi (P). Alueella sijaitsevat vanhat huvilat Villa Bensow ja
Vil la Solhaga on osoitettu rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti sekä kau pun-
ki ku val li ses ti arvokkaina rakennuksina, joiden suojelutarve tulee sel vit tää
ase ma kaa voi tuk sen yhteydessä. Lisäksi kortteli 200 ja osa puis to alu ees ta
1-9903-100 on osoitettu alueena, jolla on erityisiä ympäristöarvoja.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyväksymässä Kauniaisten
maan käy tön ja asumisen kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu ase ma-
kaa van ajanmukaistamistarpeen ja kiinteistön käyttötarkoituksen uu del-
leen ar vioin nin kohteena, jolla on luonto-, maisema- ja kulttuurihistoriallisia
ar vo ja. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa kol man-
teen luokkaan; tulevaisuuden reservikohteet tai muutoin kiireettömät hank-
keet.

Suunnittelualueella on voimassa sisäasiainministeriön 7.9.1972 vah vis ta ma
asemakaava (Ak 60), jossa kortteli 200 on osoitettu sairaaloiden ja mui den
sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi, jolle saa-
daan rakentaa sen varsinaisen käyttötarkoituksen lisäksi tarvittava mää rä
henkilökunnan asuntoja (YS3). Korttelialueelle on osoitettu ra ken nus oi keut-
ta 10 600 k-m² enintään kaksikerroksisille rakennuksille (II 10 600).
Korttelin 200 pohjoispuolelle on osoitettu puistoalue (P).Ote Kau niais ten
asemakaavojen yhdistelmäkartasta on oheismateriaalina.



Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan korttelin 200 omistavan sää tiön
toimintojen kehittäminen ja asuinrakentaminen. Asemakaavan muu tos pe-
rus tuu Ark-byroo Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan. Vii te suun ni tel mas sa
on huomioitu alueen kulttuuriympäristön arvot sekä rakennusten so peu tu-
mi nen ympäröivään arkkitehtuuriin ja suojeltaviin rakennuksiin.

Asemakaavan muutoksella osa korttelista 200 muutetaan asuinkäyttöön ja
alu eel le osoitetaan maisemalliset ja kulttuuriympäristön arvot huomioon ot-
ta vaa täydennysrakentamista.  Alueella sijaitsevat kaksi kult tuu ri his to rial li-
ses ti arvokasta huvilaa Villa Bensow ja Villa Solhaga esitetään suo jel ta vak-
si. Vanhojen huviloiden välittömään läheisyyteen ei esitetä ra ken ta mis ta,
myös Paul Olssonin suunnitteleman muotopuutarhan alue Ben so win hu vi-
lan ympärillä säilytetään rakentamattomana. Muotopuutarhaa ra jaa va te-
ras si muu ri ja pääportaikko säilytetään, lisäksi muotopuutarhan omi nais piir-
tei tä muokkaavat toimenpiteet on osoitettu tehtäväksi en nal lis taen. Asuin-
ra ken ta mi nen on osoitettu suunnittelualueen itäosaan. Suun nit te lu alu een
länsiosa jää yleisten rakennusten korttelialueeksi. Ra ken ta mi sen si joit tu-
mis ta on uudelleenmääritelty yleisten rakennusten kort te li alu een osal ta
siten, että täydennysrakentaminen on esitetty korttelialueen poh jois- ja
keskiosiin sekä Villa Solhagan läheisyyteen.

Täydennysrakentaminen tulee sovittaa ympäristöön sen kult tuu ri his to rial li-
ses ti arvokas rakennuskanta ja maisemalliset arvot huomioon ottaen ja
näi den mittakaavaa noudattavina. Tavoitteena on, että suojeltavat vanhat
hu vi lat säilyttävät hallitsevan asemansa maisemassa. Uudisrakennukset
an ta vat tilaa vanhoille rakennuksille ja korostavat niiden asemaa. Asuin ra-
ken nus ten mittakaava, materiaalit ja värit tulee sopeuttaa olemassa ole viin
ra ken nuk siin kuitenkin siten, että asuinkorttelit muodostavat selkeästi
oman kokonaisuutensa, jolla on selkeä moderni identiteetti.

Kulku asuinkortteleihin esitetään Bensowinkujan kautta. Bensowinkuja esi-
te tään päättyvänä katuna, jolloin alueelle ei muodostu lä pi ajo lii ken net tä.
Ete läi sim mil le asuinkortteleille osoitetaan Bensowinkujan päästä kul ku yh-
teys tontin sisäisenä yhteytenä. Asuinrakennusten kortteleissa py sä köin ti
on esitetty rakenteellisena ja asuinpientaloissa maan ta so py sä köin ti nä. Päi-
vä ko tien saatto- ja huoltoliikenne on esitetty järjestettäväksi jat kos sa kin
Gre san tien puolelta olemassa olevien liittymien kautta.

Asemakaavan muutosluonnos

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

Yleisten rakennusten korttelialue (Y-1), jolla ympäristö säilytetään (/s-1)
Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toi min-
taa palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan yleisten ra-
ken nus ten korttelialueeksi (Y-1), jolla ympäristö säilytetään (/s-1). Pihojen
to teu tus, päällystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa alueen
omi nais piir tei siin siten, että korttelinosasta muodostuu yhtenäinen ko ko nai-
suus. Villa Bensowin ympärillä sijaitsevaa muotopuutarhaa rajaava te ras si-



muu ri ja pääportaikko tulee säilyttää. Muotopuutarhan ominaispiirteitä mm.
kas vil li suu den ja kulkureittien osalta muokkaavat toimenpiteet on teh tä vä
en nal lis taen. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensä 4 000
k-m². Rakennusoikeudesta saa käyttää enintään 5 % asuintilana ja enin-
tään 5 % korttelialueen toimintoihin liittyvänä liiketilana. Asumista saa daan
si joit taa kaavakartalla as-merkinnällä osoitetulle rakennusalalle. Kort te li alu-
eel la on rakennettava autopaikkoja vähintään 1 ap/150 k-m², kort te li alu eel-
le sallitun asuinrakentamisen osalta kuitenkin vähintään 2 ap/asun to ja lii-
ke ra ken ta mi sen osalta vähintään 1 ap/45 k-m².

Korttelialueella sijaitsevat vanhat huvilarakennukset (Villa Bensow ja Villa
Sol ha ga) osoitetaan suojelumerkinnällä (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ym-
pä ris tön kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa pur-
kaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus-, muutos- tai li sä ra ken ta mis töi tä,
jotka heikentävät rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muu tos töi-
den tulee olla sellaisia, että rakennuksen ominaispiirteet säilyvät. Ra ken-
nuk seen kohdistuvista korjaus- ja muutostöistä on pyydettävä mu seo vi ran-
omai sen lausunto. Villa Bensowille osoitetaan rakennusala ja ny kyi sen
tilanteen toteavat merkinnät (II 490). Villa Solhagalle osoitetaan ra ken nus-
ala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnät (II 260).

Korttelialueen keskiosaan, jossa sijaitsee päiväkotirakennus Stora Lyan,
osoi te taan rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnät (I 360).
Kort te li alu een pohjoisosaan osoitetaan rakennuspaikka kaksikerroksiselle
enin tään 200 k-m² suuruiselle asuinrakennukselle (as II(1/2) 200). Ra ken-
nuk sen suurimman kerroksen alasta saa käyttää puolet ylimmässä ker rok-
ses sa kerrosalaan luettavaksi tilaksi. Lisäksi korttelialueen pohjoisosaan
osoi te taan rakennuspaikka ja rakennusoikeutta yhteensä 300 k-m² enin-
tään kaksikerroksiselle rakennukselle (II 300) sekä rakennusala yk si ker rok-
si sel le enintään 50 k-m² suuruiselle talousrakennukselle (t I 50). Kort te li alu-
een länsiosaan Villa Solhagan pohjoispuolelle osoitetaan rakennusala ja
rakennusoikeutta 340 k-m² enintään kaksikerroksiselle rakennukselle (II
340). Korttelialueen eteläosaan Villa Solhagan itäpuolelle osoitetaan ra ken-
nus ala ja rakennusoikeutta 2 000 k-m² enintään kaksikerroksisille ra ken-
nuk sil le (II 2000).

Asuinrakennusten korttelialue (A)
Osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
kort te li alu ees ta (YS3) muutetaan asuinrakennusten korttelialueeksi (A).
Poh joi sem mal le A-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat ja ra ken nus oi-
keut ta yhteensä 2 500 k-m² kaksi-kolmekerroksisille asuinrakennuksille
(II–III). Eteläisemmälle A-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat ja ra ken-
nus oi keut ta yhteensä 1 550 k-m² kaksi-kolmekerroksisille (II–III) asuin ra-
ken nuk sil le. Molemmille korttelialueille osoitetaan varaus rakenteelliselle
py sä köin nil le (ma/p). Autopaikkoja on rakennettava vähintään
1 ap/100 k-m² ja ne on sijoitettava maan/kannenalaiseen py sä köin ti lai tok-
seen.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)
Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toi min-
taa palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan asuin pien ta-
lo jen korttelialueeksi (AP). Suunnittelualueen itäosaan osoitetulle AP-kort-
te li alu eel le osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 1 000 k-m² kah teen



kerrokseen (II 1000). Korttelialueesta muodostuu uusi kortteli 201. Suun nit-
te lu alu een eteläreunaan osoitetulle AP-korttelialueelle osoi te taan ra ken-
nus ala ja rakennusoikeutta yhteensä 1 550 k-m² enintään kah teen ker rok-
seen (II 1550). Ajoyhteys eteläisemmälle AP-korttelialueelle osoi te taan
viereisen korttelialueen (Y-1/s-1) kautta Bensowinkujan suun nas ta. Au to-
paik ko ja on rakennettava vähintään 1,5 ap/asunto.

Puisto (VP)
Osa puistoalueesta muutetaan katualueeksi, kun Bensowinkujan ka tu alue-
va raus ta jatketaan etelään kaupungin rajalle saakka. Puistoalueen (P)
käyt tö tar koi tus säilyy ennallaan Bensowinkujan itäpuolisella alueella, mer-
kin tä päivitetään vastaamaan nykyisin käytössä olevaa (VP). Puis to alue ni-
me tään: Bensowinpuisto (Bensowsparken) alueella vaikuttaneen Ben so win
pariskunnan mukaan. Nykyinen puiston alue on kuulunut ai em min Villa
Ben so win alueeseen. Lisäksi Bensowinpuisto on käytössä va kiin tu nut epä-
vi ral li se na nimenä puistoalueelle.

Lähivirkistysalue (VL)
Bensowinkujan länsipuolinen puistoalue (P) muutetaan lä hi vir kis tys alu eek si
(VL). Virkistysalue nimetään: Stensinmäki (Stensbacken). Vir kis tys alue jat-
kuu Espoon puolella samannimisenä puistoalueena, joten yh te näi nen ni-
meä mi nen on tässä tapauksessa luontevaa. Alueen luoteiskulmaan osoi te-
taan ohjeellinen rakennusala muuntamolle (vm). Caruna Espoo Oy ja kau-
pun ki ovat tehneet vuonna 2014 sopimuksen muuntamon si joit ta mi ses ta
puis to alu eel le Bensowinkujan nykyisen katualuerajauksen ete lä puo lel le.
Muun ta mo alue ei ole toistaiseksi toteutunut sopimuksen mukaiselle pai kal-
le, sillä sen rakentamiselle on tarve vasta kun Bensowinkujan var rel le to-
teu te taan asemakaavan mukaista rakentamista. Vuoden 2014 so pi muk-
ses sa muuntamolle varattu alue jää osittain nyt esitetyn Ben so win ku jan jat-
keen linjauksen alle. Muuntamoaluesopimuksen päivittämisestä muun ta-
mol le varattavan alueen sijainnin osalta on sovittu alustavasti ver kon hal ti-
jan (Caruna Espoo Oy) kanssa.

Katualueet
Bensowinkujan katualuevarausta jatketaan etelään kaupungin rajalle saak-
ka.

Yleiset määräykset
Asemakaavassa on annettu määräyksiä julkisivumateriaaleista ja jul ki si vu-
jen toteutuksesta sekä rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen
ra ken ta mi sen ja alueen maisemallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen säi-
ly mi sen varmistamiseksi. Lisäksi pihoihin liittyen on annettu määräyksiä
kan si ra ken tei den korkealaatuisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden
ja yleisen viihtyvyyden varmistamiseksi.

Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 7,4 ha, jolle on osoitettu ra ken nus oi-
keut ta 10 600 k-m² mikä vastaa aluetehokkuutta n. e=0.14. Y-1/s-1 –kort-
te li alu een pinta-ala on 36 341 m² ja sille on osoitettu ra ken nus oi keut ta
4 000 k-m², mikä vastaa tehokkuutta n. e=0.11. AP-korttelialueiden yh teen-
las ket tu pinta-ala on 7 867 m² ja niille on osoitettu rakennusoikeutta yh-
teen sä 2 550 k-m², mikä vastaa tehokkuutta n. e=0.32. A-kort te li aluei den
yhteenlaskettu pinta-ala on 5 592 m² ja niille on osoitettu ra ken nus oi keut ta



yhteensä 4 050 k-m², mikä vastaa tehokkuutta n. e=0.72. Ko ko nais ra ken-
nus oi keu den määrä säilyy suunnittelualueella ennallaan voi mas sa ole vaan
kaavaan verrattuna.

Asemakaavaa varten laaditaan ehdotusvaiheessa mm. liikenteellinen toi mi-
vuus tar kas te lu ja hulevesiselvitys. Ehdotusvaiheessa laaditaan myös si to va
tonttijaon muutos.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttää maan käyt tö so pi muk sen
laatimista. Sopimus tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyväksyy ase-
ma kaa van muutoksen.

YTJ:
 Valiokunta päättää asettaa liitteen mukaisen 1. kaupunginosan korttelia

200 (Gresantie 1–5) sekä puistoalueita koskevan asemakaavan muu tos-
luon nok sen nähtäville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin il moi-
tus tau lul le ja kaupungin internetsivuille sekä pyytää asemakaavan muu tos-
luon nok ses ta tarvittavat lausunnot.

----------

Jäsen Björk ehdotti jäsen Sederholmin kannattamana että maanomistajan
kans sa käytäisiin keskusteluja puurakentamisen mahdollisuudesta myös
AP- ja A-tont tien osalla. Esitys sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Lisäksi jäsen Sederholm ehdotti jäsen von Essenin kannattamana, että
edel li sen lisäksi päätökseen lisättäisiin maininta, että maan omis ta jan kans-
sa keskusteltaisiin myös kiertotalousmahdollisuuksien hyö dyn tä mi ses tä.
Puheenjohtaja esitti, että lisäystä ei hy väk syt täi si. Koska esitys ei saa nut
valiokunnan yksimielistä kannatusta, pj to te si asiasta ää nes tet tä vän siten,
että ne jotka kannattavat jäsen Se der hol min ehdotusta ää nes tä vät "jaa" ja
ne jotka eivät ole esityn lisäyksen  kan nal la äänestävät "ei".

Suoritetussa äänestyksessä, jossa jäsen Sederholmin esitystä kannattavat
ää nes ti vät "jaa" ja puheenjohtaja Bergin esitystä kannattavat ää nestivät
"ei", jäsen Sederholmin ehdotus voitti äänin 4–3 (Berg, Herkama, Jääs ke-
läi nen)  yhden (1) jäsenen äänestäessä tyhjää (Lamberg-Allardt).

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin lisäyksellä, että maanomistajan kanssa kes-
kus tel laan puurakentamisesta ja kiertotalousmahdollisuuksien
hyödyntämisestä.


