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Lisatiedot:
maankayttopaallikké Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Maankayttoyksikkd on tutkinut vireilld olevan Gresantie 1-5 (Bensowin
alue) asemakaavan muutoksen yhteydessa Bensowinkujan itdpuolen alu-
een maankaytollistd kehityspotentiaalia kokonaiskuvan hahmottamiseksi.
Selvityksen perusteella Bensowinkujan itapuolelle olisi mahdollista sijoittaa
voimassa olevassa asemakaavassa varattu paloasemarakennus seka jal-
jelle jaavalle alueelle asuinkerrostalorakentamista, mikali aluetta voitaisiin
tutkia kokonaisuutena maanomistusrajoista valittamatta.

Kaupunki omistaa tontin 1-1004-2 sekd puistoalueen. Koska tontti
1-1004-1 on yksityisessa omistuksessa, on maankayttoyksikkd neuvotellut
sen omistajan kanssa ko. alueen kehittdmisesta asemakaavan muutoksen
kautta. Taman perusteella Asunto Oy Espoon Meripoika (mydhemmin haki-
ja) on hakenut omistamalleen tontille (1-1004-1) 24.3.2020 saapuneella ha-
kemuksella asemakaavan muutosta siten, ettd alueen maankayttéd muu-
tettaisiin asuinkerrostalorakentamiseen yhdessa kaupungin omistamien
alueiden kanssa. MyoOs paloasemarakennuksen sijoittaminen alueelle on
huomioitu oheismateriaalina olevassa hakemuksessa.

Hakijan perusteluna on kehittda aluetta yhteistydssa kaupungin kanssa,
jotta alueelle saataisiin toteuttamiskelpoinen ja molempien maanomistajien
intresseja palveleva asemakaava. Hakija on yrittdnyt kdynnistaa vuosia voi-
massa olevan asemakaavan mukaista toimistohanketta, mutta sille ei ole
esiintynyt kysyntdd. Kaupungin kannalta hanke on niin ikdan kannatettava,
koska maankaytdon uudelleen jarjestelyilla varmistettaisiin alueen potentiaa-
lin hyddyntdminen. Mikali paloasemarakennus toteutettaisiin voimassa
olevan asemakaavan mukaiselle paikalle, olisi viereisten alueiden kaytto
jatkossa erittain vaikeaa.

Kaavatilanne ja alueen nykytilanne

Tontin 1 alueella on voimassa 15.9.2012 hyvaksytty asemakaava (Ak 191),
jossa tontti on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-4).
Rakennusoikeutta on osoitettu 5450 k-m2 kuuteen (VI) kerrokseen. Tontin
2 osalta on voimassa 19.3.2007 hyvaksytty asemakaava (Ak 178), jossa
tontti on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa
paloasematoimintaa palvelevan rakennuksen (Y-6). Rakennusoikeutta on
osoitettu 900 k-m2 kahteen (ll) kerrokseen. Toistaiseksi nimeamaton
viheralueen osa (1-9903-100) on osoitettu 7.9.1972 vahvistetussa asema-
kaavassa (Ak 60) puistoksi. Ko. alue sisaltyy myds vireilla olevan Gresantie
1-5 (Bensowin alue, Ak 206) asemakaavan muutosalueeseen, josta se
kuitenkin poistetaan, mikali nyt puheena oleva kaavahanke kaynnistetaan.



YTJ:

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaali-
na. Kaavamaaraykset |0ytyvat oheisista linkeista (Ak 191, Ak 178, Ak 60)

Esitetyn suunnittelualueen pinta-ala on n. 1,4 ha. Alueella on kaytosta pois-
tunut huoltoasemarakennus. Muilta osin alue on luonnontilainen. Suunnit-
telualue rajoittuu itdpuolelta Espoon kaupungin rajaan seka keskuspalo-
aseman tonttiin ja puistoalueeseen, eteld- ja lansipuolella Bensowin
saation alueisiin seka puistoalueeseen ja Bensowinkujaan. Pohjoispuolella
alue rajoittuu Kauniaistentiehen.

Hakemuksen perustelut

Asemakaavan muutoksella alueelle olisi mahdollista sijoittaa uusi paloase-
marakennus maankaytollisesti ja toiminnallisesti optimaaliselle paikalle se-
ka tiivistdd maankayttda raidelikenneaseman ja keskustan palveluiden va-
littdmassa laheisyydessa. Paloaseman sijoituspaikka olisi tarkeaa ratkaista
mahdollisimman nopeasti, koska se vaikuttaa oleellisesti Kauniaisten VPKn
toimintaan seka sen nykyisen tontin tulevaan kayttéon. Vastaavasti asunto-
rakentamisen tiivistdminen parantaisi asuntotarjonnan lisdksi osaltaan
myds keskustan lahipalveluita ja niiden kehittymistd lisdéntyvan asukas-
maaran kautta. Asuntopainotteisella kaavalla varmistettaisiin myds nykyisin
osin epasiistin alueen toteutuminen ja parannettaisiin merkittavasti sisaan-
tulovaylan kaupunkikuvaa. Nain ollen asemakaavan muutoksen laatiminen
olisi kaupungin strategisten ja yleisten tavoitteiden mukaista. Lisdksi hanke
vaikuttaisi sekd suoraan ettd valillisesti kaupungin talouteen verotuloina,
maankayttésopimuskorvauksina ja tontinluovutuskorvauksina.

Mikali kaavahanke paatetdan kaynnistaa, laaditaan alueesta maankaytto-
luonnos, joka sovitetaan yhteen Bensowin alueen suunnitelmien kanssa,
vaikka hankkeet etenevatkin omina kaavamuutoksinaan. Niin ikdan Gre-
santie 1-5 kaava-alueeseen liittyva puiston osa siirretdan nyt puheena ole-
vaan hankekokonaisuuteen.

Asemakaavan muutoksen kadynnistamissopimus seka maankayttdsopimus

Hakijan omistama alue on voimassa olevan asemakaavan kayttotarkoituk-
sesta ja rakennusoikeudesta johtuen muuta aluetta merkittavasti arvok-
kaampi. Suunnittelun lahtékohdista johtuen on mahdollista, ettda asemakaa-
van muutoksella tuon alueen arvo saattaa laskea merkittavasti, jolloin han-
ke ei olisi hakijan edun mukainen. Koska myo6s kaupungilla on oma intressi
saada hanke kayntiin ja toteutettavaksi, on tarkoituksenmukaista laatia
kaavoituksen kaynnistamissopimus, jolla sovitaan asemakaavan muutok-
sen kaynnistdmiseen ja laatimiseen liittyvista tavoitteista ja ehdoista. Nain
sovitaan kustannusten jaosta seka varmistetaan oikeudenmukainen, avoin
ja lapinakyva prosessi. Sopimus on liitteena.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdnee kaupungin ja hakijan

valistd maankayttosopimusta ja/tai kiinteistdkaupan esisopimusta, jotka al-
lekirjoitetaan ennen asemakaavan muutoksen hyvaksymista.

Valiokunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd 1. kaupunginosan korttelin


https://kartat.kauniainen.fi/liitteet/Asemakaavamaaraykset/Ak%2520191.pdf
https://kartat.kauniainen.fi/liitteet/Asemakaavamaaraykset/Ak%2520178.pdf
https://kartat.kauniainen.fi/liitteet/Asemakaavamaaraykset/Ak%252060.pdf

Paatos:

1004 (Bensowinkuja 2-4) seka osan puistoaluetta kasittavan alueen ase-
makaavaa muutetaan siten, ettd alueelle on mahdollista sijoittaa paloase-
marakennus seka asuinkerrostalorakentamista. Rakennusoikeuden maara
ja kerroksisuus seka kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat suunnittelu-
prosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota suunnitel-
man ymparistddn sovittamiseen.

Kaupunki vastaa kaava-asiakirjojen laatimisesta kustannuksineen. Kau-
punki ja hakija vastaavat yhdessd asemakaavan muutoksen edellyttdmien
viitesuunnitelmien ja selvitysten laatimisesta. Kustannukset jaetaan puolik-
si.

Lisdksi valiokunta esittdd kaupunginhallitukselle, ettd KH hyvaksyy liitteena
oleva Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen seka oikeuttaa kaupungin-
johtajan tekemaan sopimukseen tarvittavia teknisia korjauksia seka allekir-
joittamaan sopimuksen.

Asiasta kaydyn keskustelun paatteeksi Pj Berg ehdotti jasen Sederholmin
ja jasen Jaaskeldisen kannattamana seuraavan uuden paatésehdotuksen:

"Valiokunta toteaa ettei kerrostalorakentaminen Bensowinkujan itdpuolella
sifaitsevaan kallioiseen puistoalueeseen sovi ympéréivédén suunnitteilla ole-
vaan pientalovaltaiseen asuinympéristéén minké vuoksi valiokunta katsoo
ettei ole syyta ryhtyd muuttamaan asemakaavaa 1. kaupunginosan kortte-
lissa 1004 eiké osalla puistoaluetta (Bensowinkuja 2-4)."

Koska asiassa ei oltu yksimielisia puheenjohtaja totesi asiasta aanestetta-
van siten, ettd ne jotka ovat alkuperdisen paatésehdotuksen kannalla aa-
nestavat "jaa" ja pj Bergin uutta paatdsehdotusta kannattavat danestavat
"ei". Puheenjohtaja totesi aanestyksen tuloksen 3 "jaa" aanta (Wahlstetdt,
Laakio, Evasoja) - 6 "ei" danta (Berg, Sederholm, Lamberg-Allardt, Saare-
la, Jaaskeldinen, von Essen) jonka jalkeen puheenjohtaja totesi pj Bergin
ehdotuksen voittaneeksi.

Valiokunta esittda KH:lle, ettei asemakaavaa lahdeta muuttamaan seuraa-
vin perustein:

- Valiokunta toteaa ettei kerrostalorakentaminen Bensowinkujan itapuo-
lella sijaitsevaan kallioiseen puistoalueeseen sovi ympardivaan suun-
nitteilla olevaan pientalovaltaiseen asuinymparistéén minka vuoksi va-
liokunta katsoo ettei ole syyta ryhtyda muuttamaan asemakaavaa 1.
kaupunginosan korttelissa 1004 eika osalla puistoaluetta (Bensowinku-
ja 2-4).



