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1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue

Kaavan tunnistetiedot:
Tunnus: Ak 230
Nimi: Asematie 10-14

Suunnittelualueen rajaus:
Suunnittelualue kasittaa 4. kaupunginosan korttelin 49 tontit 22 ja 23 osoitteessa Asematie 10 ja
Asematie 12—-14. Alueen pinta-ala on n. 1 ha. Molemmat tontit ovat yksityisessd omistuksessa.
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Kuva 1. Suunnittelualueen likimaardinen rajaus virastokartalla.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen
alueeksi. Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistettdavan
alueen kehittdmisperiaatemerkinta.
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Kuva 2. Ote Uudenmaan voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmédkartasta 2017
(Uudenmaan liiton karttapalvelu).

Uudenmaan maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvdksymadssa (ei vield lainvoimainen) Uusimaa-
kaava 2050:ssa suunnittelualue kuuluu padkaupunkiseudun ydinvydhykkeeseen.
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1.2.2 Maankaytén yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymdassd maankdyton yleissuunnitelmassa
2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi alueeksi (AK).

INCARL P
Kuva 3. Ote Kauniaisten maankayton yleissuunnitelmasta 2004 (MASU 2).

1.2.3 Maankayton ja asumisen kehityskuva 2015

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvdksymassad Kauniaisten maankayton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa suunnittelualue on osoitettu tehostettavana ja tiivistettdvdand seka
ajanmukaisuuden arviointitarpeen kohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet sekd kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet.

1.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella ovat voimassa sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama asemakaava
(Ak 33) ja sisdasiainministerion 28.10.1969 vahvistama asemakaava (Ak 48).

Tontit 22 ja 23 ovat osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin 22 pinta-ala on
3701 m? ja sille on osoitettu rakennusala vain asuinhuoneistoja sisaltdville rakennukselle ja
rakennusoikeutta kolmeen kerrokseen (lll) 2 156 k-m2. Tontin 23 pinta-ala on 6 595 m? ja sille on
osoitettu kaksi rakennusalaa vain asuinhuoneistoja sisaltaville rakennuksille. Rakennusoikeus on
osoitettu toisessa rakennusalassa kolmeen (lll) ja toisessa kahteen (IlI) kerrokseen. Tontin
kokonaisrakennusoikeus on 3 025 k-m?2. Asuntojen lukum&ara3 ei ole tonteilla rajoitettu, mutta
kaavat edellyttivit, ettd asuntojen keskimaariisen suuruuden on oltava vahintdan 70 m2.

uva 4. Ote asemakaavojen yhdistelméakartasta.
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1.2.5 Rakennusjdrjestys

Valtuusto hyvaksyi 10.6.2013 Kauniaisten rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 1.8.2013.

1.2.6 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

1.3.2 Rakennettu ymparistod

Maankaytto

Alue sijoittuu Asematien, Bredantien ja Vilitien rajaamalle alueelle. Suunnittelualueen
lansipuolella on pientaloasutusta ja kaakkoispuolella kerrostaloja. Asematien pohjoispuolella
sijaitsee pientaloja, rakenteilla oleva kerrostalotontti, puistoalue, nuorisotalo ja Uusi Paviljonki.
Tontilla 22 on yksi ja tontilla 23 kaksi kerrostalorakennusta, jotka ovat rakennus- ja
huoneistorekisterin mukaan valmistuneet vuonna 1969.

Kauniaisten liito-oravaselvityksen (2014) mukaan alueelta ei ole liito-oravahavaintoja eika alue
ole liito-oravien ydinaluetta.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Asematie on padkatu, joka yhdistda radan pohjoispuolen asuinalueet sekd Kauniaisten keskustan.
Bredantie on paikallinen kokoojakatu.

Jalankulku ja polkupyérdily

Asematien molemmin puolin kulkee yhdistetty jalankulun ja polkupydréliikenteen vayla.
Bredantielld yhdistetty jalankulun ja polkupyéraliikenteen vayla kulkee kadun eteldpuolella seka
kadun pohjoispuolella Asematie 10 tonttiliittymasta Asematielle.

Julkinen liikenne

Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 0,5 kilometrin etdisyydelld. Asemalla pysdhtyvat lahijunat.
Lahimmat seutuliikenteen bussilinjat liikenndivat Asematielld ja Bredantielld (118N, 212, 232,
533, 549).

£ e . A

kkoliikenne\;erkosto, kevat 20i9).

Kuva 5. Julkiset Iiikenneyhf
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1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole asemakaavalla tai rakennussuojelulla suojeltuja kohteita.

1.3.4 Ympariston hdiriotekijat

Liikenne

Asematielld on suoritettu liikennelaskennat 2019. Tuolloin liikennemaéara (KAVL) Asematielld
valilla Bembolentie—Bredantie oli 9 727 ajon./vrk ja raskaan liikenteen osuus 3 %. Liikennemaara
Asematielld vililld Bredantie-Tunnelitie oli 12 524 ajon./vrk ja raskaan liikenteen osuus 4 %.
Bredantielld on suoritettu liikennelaskennat 2019. Tuolloin KAVL Bredantien alkupadssa oli 2 700
ajon./vrk. ja raskaan liikenteen osuus 2 %.

Vuoden 2040 ennuste on laskettu 17 % kasvuoletuksella, jolloin vuoden 2040 ennustetut
lilkennemaéarat ovat 11 381 (Asematie, valillda Bembdlentie—Bredantie), 14 653 (Asematie, valilla
Bredantie—Tunnelitie) ja 3 159 (Bredantie, vililld Urheilutie—Asematie).

llImanlaatu

Asemakaavan muutosta varten on laadittu ilmanlaatuarvio (WSP Finland Oy, 2020). Arvio
perustuu ilmanlaatuvydhykkeisiin, jotka on esitetty Elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskuksen
(ELY-keskus) oppaassa 2/2015 “llmanlaatu maankadyton suunnittelussa”. Kaava-alueen kannalta
merkittdvimmat paastolahteet ovat Asematie ja Bredantie, joiden vuorokausiliikennemaarat ovat
ennustetilanteessa (2040) 11381 ja 3 159 ajoneuvoa. Selvityksen perusteella ilmanlaadun
minimietdisyydet eivat ylity, jolloin suunnitellut asuinrakennukset ja niiden pihan oleskelualueet
ovat ilmanlaadun kannalta riittavan etaalla Iahimmista tieliikennevaylista.

Melu

Asemakaavan muutosta varten on laadittu meluselvitys (WSP Finland Oy, 2020). Otteet
selvityksen melukartoista ovat selostuksen liitteena (liite 4). Selvityksen perusteella piha- ja
oleskelualueiden melutasot tayttavat ohjearvojen vaatimukset. Rakennusten takapihan
oleskelualueelle muodostuu sekda nyky- ettd ennustetilanteessa 2040 laajoja alueita, joissa
melutasojen ohjearvot eivat ylity paiva- tai yoaikaan. Asuinrakennusten julkisivuihin kohdistuu
paivdaikana nykytilanteessa korkeimmillaan 65 dB:n keskiddnitasoja. Ennustetilanteessa 2040
julkisivuihin kohdistuva keskidanitaso on paivalla korkeimmillaan 66 dB. Korkein keskidanitaso
kohdistuu Asematien puolella ensimmaiseen kerrokseen kohtaan, johon ei ole suunniteltu
asuinhuoneistoja. Suunniteltujen asuinhuoneiden julkisivuihin kohdistuu korkeimmillaan 65 dB:n
keskidanitasoja. Yoaikaan julkisivuihin  kohdistuva keskidanitaso on nykytilanteessa
korkeimmillaan 54 dB ja ennustetilanteessa 2040 korkeimmillaan 55 dB. Kadun puolella
parvekkeisiin kohdistuva paivdaikainen keskidanitaso on nykytilanteessa korkeimmillaan 65 dB ja
ennustetilanteessa 2040 korkeimmillaan 65 dB. Vastaavat luvut ydaikaan ovat 54 dB ja 55 dB.

Lentomelun suhteen kaava-alue ei ole Uudenmaan maakuntakaavan (vahvistettu 8.11.2006)
mukaan varsinaista lentomelualuetta, jolle ulottuisi Helsinki-Vantaan lentoaseman
lentomelualue (LDEN 50<55 dB(A)). Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemeluselvityksen
2015 mukaan alue ei ole lentomelualuetta (LDEN (50) dB) eikad verhokdyra (LDEN 55 dB) ylety
Kauniaisiin ennustetilanteessa vuonna 2025. Lentomelu saattaa aiheuttaa ajoittain hairiota
Kauniaisten alueella, minkd vuoksi rakentamisen yhteydessda olisi hyva varmistaa, etta
rakennusten ulkovaipan daneneristavyys lentomelu huomioiden on riittava.
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ASEMATIE 10-14
KAUNIAINEN
MELUSELVITYS

Tieliikennemelu
Ennustetilanne 2040
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Kuva 6. Melumallinnus klo 7-22, ennus:cetilanne 2040. Meluselvitys (WSP Finland Oy, 2020)

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 22 (235-4-49-22) omistajan Asunto Oy Asematie 10
ja tontin 23 (235-4-49-23) omistajan Asunto Oy Asematie 12-14 hakemuksesta.
Kaupunginhallitus on péaattanyt 11.6.2018 § 103 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.

Tavoitteena on muuttaa korttelin 49 tonttien 22 ja 23 (Asematie 10 ja 12—14) asemakaava siten,
ettd tonttien rakennusoikeuden ja kerrosten maidrda tarkistetaan mahdollistaen nykyiset
rakennukset korvaava uudisrakentaminen. Suunnittelussa tulee kiinnittdd erityistd huomiota
suunnitelman ymparistoon sovittamiseen. Yhdyskuntavaliokunta on (4.9.2018 § 81) asettanut
hankkeelle seuraavat asemakaavan muutosta koskevat suunnittelutavoitteet, joiden pohjalta
rakennusoikeuden maard, kerroksisuus sekd kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat
suunnitteluprosessissa:
— rakentamisen madaran ja rakennusten korkeuden tulee sopeutua ympadrdivaan
kaupunkirakenteeseen,
— rakentamisen tulee luoda viihtyisaa ja korkealaatuista ymparist6a,
— asuntojakauman tulee olla monipuolinen,
— rakentamisen painopisteen tulee olla Asematien reunalla ja se on toteutettava katutilaa
selkedsti rajaavana lamelliratkaisuna,
— Asematien puoleisten julkisivujen pdaasiallinen materiaali tulee olla punatiili,
— autopaikoitus jarjestetaan padosin rakenteellisesti. Paikoitukseen johtavat ajoyhteydet
tulee toteuttaa korkeatasoisesti,
— ajoneuvoliittymat osoitetaan Asematielle seka
— alueen hyvakuntoista puustoa ja Bredantiehen rajautuva avokallio tulee sdilyttaa.

3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 Yleisperustelu ja -kuvaus

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvdksymassa Kauniaisten maankayton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa suunnittelualue on osoitettu tehostettavana ja tiivistettdvana seka
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ajanmukaisuuden arviointitarpeen kohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittdmdssa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet seka kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueella sijaitsevat nykyiset kerrostalot korvaava
uudisrakentaminen.  Suunnittelualueella sijaitsevat vanhat asuinrakennukset ovat tulleet
kayttoikdnsa padhan, eikd alueen maanomistaja pida niiden saneeraamista taloudellisesti
kannattavana. Korvaava uudisrakentaminen tiivistda kaupunkirakennetta kaupungin padkadun
varressa ja raideliikenneaseman valittomassa |laheisyydessa. Lisddantyvan asukasmadran kautta
hanke tukee myds keskustan elinvoimaisuutta ja palveluiden kehittymistd. Hanke vastaa osaltaan
kaupungin strategiaan (elinvoimainen ja vihred kavelykaupunki) sekd kehityskuvan
maankaytollisiin ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Asemakaavan muutos perustuu Ahlman Arkkitehdit Arkitekterin laatimaan viitesuunnitelmaan.
Viitesuunnitelmassa on otettu huomioon hankkeelle asetetut suunnittelutavoitteet.
Suunnitteluratkaisussa alueella sijaitsevat kolme kerrostalorakennusta korvataan kahdella
kadunsuuntaisella ja katutilaa selkedsti rajaavalla lamellityyppiselld kerrostalorakennuksella.
Suunniteltujen rakennusmassojen hahmoa on kevennetty rikkomalla kerroksisuutta ylimmissa
kerroksissa. Rakennusten kerrosluku (neljasta viiteen) ei poikkea oleellisesti suunnittelualueella
olemassa olevien tai ldhialueen muiden kerrostalojen kerrosluvuista. Suunnittelualueella
olemassa olevat rakennukset ovat hahmoltaan paaosin nelikerroksisia (maanpaallinen kellari ja
kolme asuinkerrosta), pohjoisin rakennus on kolmikerroksinen (maanpaéllinen kellari ja kaksi
asuinkerrosta). Rakennusten alin kerros on suunniteltu toteutettavaksi nykyisen kaltaisesti
padosin asukkaiden yhteistiloina, silla katualueen laheisyydestd ja maastonmuodoista johtuen
alin kerros ei ole kadunpuoleisella osalla jarkevasti hyoddynnettdvissa viihtyisdan ja
korkealaatuiseen asuinkayttéon. Alimman kerroksen julkisivun visuaalista ilmetta kevennetdan ja
yhdenmukaistetaan asuinkerroksiin ndhden aukotuksilla, materiaalivalinnoilla ja muilla
arkkitehtuurisilla keinoilla. Rakennusten Asematien puoleisten julkisivun padamateriaali on
punatiilta.

Asumisen vaatimat pysakointipaikat sijoitetaan pihakannen alaiseen pysakaintiin, jolloin alueelle
jdd runsaasti tilaa leikki- ja oleskelualueille. Sisdadnajo pysakointilaitokseen on
suunnittelutavoitteista poiketen esitetty Bredantieltd likimain nykyisen ajoneuvoliittyman
kohdalta.  Ratkaisuun  on  padadytty liikenneturvallisuuden  parantamiseksi  sekd
kaupunkikuvallisten syiden perusteella. Toiminnallisesti ratkaisulla valtytadan raskaiden
ramppirakenteiden toteuttamiselta. Maanalaisen sisddnajon osoittaminen Bredantieltd ei
vaaranna Bredantiehen rajautuvan avokallion sdilymistd, avokallioalue jatetdan nakyviltd osin
rakentamisen  ulkopuolelle.  Lisdaksi rakentamisen painottuminen suunnittelualueen
kadunpuoleiseen osaan mahdollistaa olemassa olevan kasvillisuuden sailyttdmisen
rakennusalojen ulkopuolella alueen lounaisosissa. Pysdkointilaitoksen liittyman liikenteellista
toimivuutta on arvioitu erillisessd liikennetarkastelussa (WSP Finland Oy, 2019).
Lilkkennetarkastelussa suositetaan riittavia (jalankulku- ja pyorailyvaylien suunnitteluohjeen
(Vaylad) minimiarvojen mukaisia) nakemaaluevarauksia liikenneturvallisuuden kannalta toimivan
ratkaisun saavuttamiseksi.

Vieraspysakointi on esitetty toteutettavaksi maantasopysakointina siten, ettd pihakannelle ei
osoiteta pysadkdintipaikkoja. Maantasopysakoinnille on osoitettu alue suunnittelualueen
lansireunassa, johon on ajoyhteys Asematieltd. Maantasopysakdinnille osoitetun piha-alueen
korkeusasemaa ei ole tarkoitus muuttaa oleellisesti, vaan liittyminen naapurin rajalla voidaan
tehda nykyisen korkomaailman pohjalta (kuva 7).
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Kuva 7. Pysékointialueen leikkaus (Viitesuunnitelma, Ahlman Arkkitehdit Arkitekter, 14.8.2020)

3.2 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 10 295 m?, jolle on osoitettu asuinrakennusoikeutta yhteensi
9 000 k-m?. Lisdksi asukkaiden yhteis- ja varastotiloille on osoitettu rakennusoikeutta yhteens3
1 160 k-m2. Tehokkuusluku on e=0.99.

Nykytilanteeseen verrattuna asuinrakennusoikeuden maara kasvaa 3 819 k-m2. Nykyinen kaava
sallii lisaksi maanpaillisen kellarikerroksen rakentamisen, joten p&daosin alimpaan kerrokseen
sallitut yhteis- ja varastotilat eivat varsinaisesti lisdd rakennusoikeutta nykytilanteeseen
verrattuna.

3.3 Kiinteistdjaotus

Suunnittelualueelle on laadittava erillinen tonttijako.
3.4 Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

3.41 Maankaytto
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Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) aluerajaus sdilyy ennallaan. Korttelialueelle osoitetaan
rakennusalat neljasta viiteen (IV-V) kerroksisille rakennuksille. Molemmille rakennusaloille
osoitetaan rakennusoikeutta 4 500 k-m? seka lisdksi 580 k-m? asukkaiden yhteis- ja varastotiloihin
(4 500 + yht 580). Osalla Asematien puoleisilla rakennusalojen sivuilla asuinrakennusten
ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden liikkennemelua vastaan on
oltava vadhintdan 31 dB (A).

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakointid varten. Ajo maan-/kannen
alaiseen pysdkointitilaan osoitetaan Bredantieltd. Lisdksi osoitetaan pysdkointipaikka
suunnittelualueen lansiosaan (p). Bredantielle sekd Asematielle osoitetaan liittymakiellot lukuun
ottamatta ajoyhteyttd pysakdintipaikalle ja maan-/kannenalaiseen pysakointitilaan.
Ajoneuvoliittymakieltojen ensisijaisena tarkoituksena on liikenneturvallisuuden varmistaminen
liittyma- ja risteysalueilla. Bredantiehen rajautuva kallioinen alue osoitetaan luonnontilaisena
hoidattavaksi alueen osaksi (lu).

Yleiset maaraykset

PYSAKOINTI:

Autopaikkoja on rakennettava vihintddn 1 ap/100 k-m2. Autopaikat tulee sijoittaa
pysakointilaitokseen. Lisdksi vieraspysakointipaikkoja on rakennettava vahintdan 1 ap/1 000 k-
m?. Vieraspysakointipaikkoja saa sijoittaa maantasossa vain pysakdintiin osoitetulle alueelle (p).
Polkupy6rapaikkoja on rakennettava vihintdan 1 pp / 30 k-m? tai vahintddn 2 pp/asunto.
Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pyorapaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa
tilassa. Lisdaksi lyhytaikaiselle pyorapysdkdinnille tulee osoittaa tilaa ulkotiloissa.
Pysadkointipaikkojen mitoitukseen ei lasketa kaavassa osoitettua yhteis- ja varastotilojen
kerrosalaa. Pysdkdintipaikkoja saa kiinteistdjen valisin sopimuksin sijoittaa myds toiselle tontille
kiinteistdjen valisin sopimuksin.

JULKISIVUT JA RAKENNUSTAPA:
Kaavassa on annettu maarayksia rakennustavasta ja julkisivujen toteutuksesta arkkitehtonisesti
korkeatasoisen rakentamisen varmistamiseksi:

Yhteis- ja varastotiloihin osoitettu rakennusoikeus (yht) on sijoitettava p&adosin
maantasokerroksen kadunpuoleiselle osalle, silld katualueen ldheisyydesta ja maastonmuodoista
johtuen alin kerros ei ole kadunpuoleisella osalla jarkevasti hyodynnettdvissa viihtyisdan ja
korkealaatuiseen asuinkdyttoon.

Rakennusten Asematien puoleisten julkisivujen pdamateriaali tulee olla punatiili. Julkisivut on
toteutettava paikalla muurattuina, rapattuina tai slammattuina sekd ilman nakyvia
elementtisaumoja. Julkisivuissa tulee kadyttdd laadukkaista materiaaleja. Kadun suuntaista
julkisivulinjaa tulee jaksottaa parvekkeiden, porraskdytdvien, materiaalien tai aukotuksen avulla.
Asematien puoleisen maantasokerroksen arkkitehtuuri ja aukotus tulee olla yhtendinen ylempien
kerrosten kanssa siten, ettd saavutetaan eldvd, tasapainoinen ja harmoninen
kokonaisvaikutelma. Rakennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisesti. IV-konehuoneet ja muut tekniset tilat on integroitava rakennuksiin siten, etta
ne eivat erotu rakennuksen muusta hahmosta.

Porrashuoneet tulee suunnitella niin, ettd niihin saadaan luonnonvaloa. Porrashuoneen tilat,
jotka ylittavat 20 k-m?, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa merkityn kerrosalan
lisdksi, mikali se lisda viihtyisyyttd ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin kerrostasanne saa
riittavasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittavalle osalle ei tarvitse varata pysakointipaikkoja.
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Asuntojakauman tulee olla monipuolinen. Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-
m?) yhden asuinhuoneen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintddn 25 % seka
kolmen asuinhuoneen ja sitd suurempien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan on
oltava vidhintdan 40 %. Yhden asuinhuoneen keskimaardisen huoneistoalan (h-m?2) on oltava
vahintdan 27,5 m2. Maaraykselld halutaan varmistaa, ettd asuntoja toteutetaan kaikenkokoisten
talouksien tarpeisiin.

Kaikkiin asuntoihin tulee liittya parveke tai terassi.

Alueen sdhkonjakelun vaatimat muuntamotilat tulee integroida rakennuksiin. Tilat saa rakentaa
asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

PIHAT JA PELASTUSTIET:
Kansirakenteiden korkeatasoisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden turvaamiseksi pihoista
on annettu seuraavia maarayksia:

Rakennusalojen ulkopuolella sijaitseva hyvakuntoinen, maisemakokonaisuuden kannalta arvokas
puusto tulee sdilyttdda. Ennen rakennusluvan hyvdksymista alueella tulee suorittaa
puustokatselmus.

Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittavan kasvualustan
paksuus ja paino, hulevesirakenteet sekd pelastustoiminnan vaatimukset. Rakennusten
poistumisreittisuunnittelussa tulee ensisijaisesti suosia omatoimiseen pelastautumiseen
perustuvia ratkaisuja. Kansipihan tulee olla yleisilmeeltddn vehred. Pysakdintilaitoksen
ilmanvaihtolaitteet tulee integroida toteutettaviin rakenteisiin. Kansirakenteiden reunat on
maisemoitava ymparistéon viherrakentamisen keinoin. Pysdkdintilaitokseen johtava ajoyhteys
on toteutettava korkeatasoisesti. Mahdollisten tukimuurien ja pysakointilaitoksen maanpinnan
yldpuolisten osien muurimaisuutta tulee vahentda istutuksin, aukotuksin, materiaalivalinnoin
sekd muilla arkkitehtuurin keinoin.

Piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtendisend kokonaisuutena kiinteistorajoista
riippumatta. Naapuritontteihin rajoittuvien piha-alueiden korkeusasemia ei saa oleellisesti
muuttaa nykyisestd. Piha-alueet tulee toteuttaa niin ettd ne liittyvat luontevasti
naapuritontteihin.

Naapuritonttiin rajautuvat pysakointipaikat on maisemoitava naapuritonttia vasten esim.
istutuksin tai viherpergolalla.

Rakentamattomat korttelialueen osat, joita ei kayteta kulkuteind, leikki- tai oleskelualueina tai
pysakointiin, on istutettava tai sailytettava luonnontilaisena.

MELU:

Rakennuslupavaiheessa on esitettdva selvitys siitd, etta virkistykseen kaytettavat rakennuksen
piha- ja oleskelualueet seké oleskeluun kaytettavat parvekkeet ja viherhuoneet on suojattu
melulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. Tarvittaessa oleskeluun tarkoitetut parvekkeet
ja terassit on suojattava meluntorjunnan kannalta tarkoituksenmukaisin lasiseinin. Melun
keskidanitaso piha- ja oleskelualueilla sekd oleskeluun kaytettavilla parvekkeilla ei saa ylittda 55
desibeliad klo 7-22 eika vastaavasti viherhuoneissa 45 desibelia.

Mikali rakennuksen julkisivuun kohdistuu yli 65 dB paivadaikainen keskidanitaso, tulee asuntojen
avautua myos hiljaisemman julkisivun suuntaan.
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ILMANLAATU:

Tuloilman suodatukseen ja sijoitteluun tulee kiinnittdaa erityistd huomiota liikenteen
aiheuttamien epdpuhtauksien takia. Tuloilma on suodatettava kdyttden parasta kdytettdvissa
olevaa tekniikkaa. Tuloilman otto tulee sijoittaa katolle tai riittavan korkealle sisdapihan puolelle.

Asematien puoleiseen katutasoon ei saa sijoittaa asuntoja, jotka aukeavat vain kadun puolelle.

HULEVEDET:
Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomaisena
ratkaisuna.

Vettd ldpaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesida tulee viivyttaa alueella siten, ettd
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri (1
m?3) jokaista vetta lapdisematdnta 100 pintanelidmetrid (100 m2) kohden. Viivytyspainanteiden, -
altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestddn ja niissa tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myos rakentamisaikaisia vesia. Viherkatto lasketaan vetta
lapaisevaksi pinnaksi.

TONTTIJAKO:
Talla asemakaava-alueella on laadittava erillinen tonttijako.

3.4.2 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Asemakaavan muutosta varten ei ole tehty erillisia maaperadtutkimuksia eikd asemakaavan
muutoksen laadinnassa ole tullut esille seikkoja, joiden perusteella alueella tulisi tehdd maaperan
pilaantuneisuustutkimus.

3.4.3 Kaavan mukainen luonnonymparisto

Suunnittelualueella ei ole tiedossa rakentamista rajaavia luontoarvoja. Alueella on etenkin
suunnittelualueen eteldosissa tdysikasvuista puustoa, jota pyritddan sdilyttdmaan sen kunto
huomioiden. Bredantien varressa sijaitseva avokallio rajataan rakentamisen ulkopuolelle.

Asemakaavan muutosta varten on laadittu alustava suunnitelma hulevesien hallinnasta, jossa on
esitetty hulevesilaskelmat ja periaatteellisen tason ratkaisut hulevesien hallinnasta kaavan
mukaisessa toteutusratkaisussa.

3.5 Ymparistdn hairiotekijat

Asemakaavan muutoksella ei oleteta olevan haitallisia vaikutuksia ymparistoonsa. Uuden
maankdyton liikenteen kasvu aiheutuu suurimmaksi osin asumisen liikenteestda. Uuden
maankdytdon aiheuttaman liikenteen arvioinnissa on kaytetty Ymparistéministerion julkaisun
”Liikennetarpeen arviointi maankdytén suunnittelussa (Suomen Ymparistd 27/2008)” mukaisia
tunnuslukuja (taulukko 4.5, Helsingin seudun joukkoliikennevydhyke). Uuden maankdytén
liikennetuotos asumisen osalta on 132 {[(5,08/100)*9000*0,45]/1,56} henkil6autoa
vuorokaudessa. Alueen tuottama lilkennemaara ei aiheuta toimenpidetarpeita liikenneverkolle.
Suunnittelualueen kaduilla ei ole odotettavissa ldhitulevaisuudessa merkittavaa liikkennemadarien
kasvua.

IlImanlaadun osalta suunnittelualueen ymparistd on avoin ja hyvin tuulettuva, joten ilmanlaadun
arvioinnissa kaytettavien ilmanlaatuvyohykkeiden voidaan katsoa vastaavan todellista tilannetta.
Kaava-alueen kannalta merkittavin padstolahde on Asematie. Myds Bredantien paastoilld voi olla
vaikutusta  ilmanlaatuun.  Laaditun ilmanlaatuselvityksen  perusteella  ilmanlaadun
minimietdisyydet eivat ylity, jolloin suunnitellut asuinrakennukset ja niiden pihan oleskelualueet
ovat ilmanlaadun kannalta riittdvan etdallda [dhimmistd tieliikennevaylistd. Suunniteltu
rakentaminen sijoittuu kuitenkin Idhelle esitettyja ilmanlaadun minimietdisyyksia, jolloin
altistuminen liikenteen paastdille on olennaista. Tastda syystd kaavaan on lisdtty asumisen
ilmanlaatua varmistavia maardyksia.
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Laaditun meluselvityksen perusteella rakennuksen julkisivuihin kohdistuva keskidanitaso on
paivalla korkeimmillaan 66 dB ja ydaikaan 55 dB (ennustetilanne 2040). Osalle julkisivuja on lisatty
asemakaavan maarays julkisivujen ddneneristavyysvaatimuksesta (31 dB). Lisdksi kaavassa on
annettu madrdys asuntojen aukeamisesta myoOs hiljaisemman julkisivun suuntaan, mikali
meluisampaan julkisivuun kohdistuu yli 65 dB:n keskiddnitaso. Oleskeluparvekkeiden
toteutuksessa on huomioitava parvekelasituksen riittdva ddneneristavyys. Lentomelu saattaa
aiheuttaa ajoittain hdiriota Kauniaisten alueella, minka vuoksi rakentamisen yhteydessa olisi hyva
varmistaa, ettd rakennusten ulkovaipan ddneneristavyys lentomelu huomioiden on riittava.

3.6  Nimisto

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta alueen nimistoon.

4 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tall6in maakuntakaava ohjaa
asemakaavoitusta.  Suunnittelualue  on  vahvistetussa  maakuntakaavassa  osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivistettdvdan alueen kehittdmisperiaatemerkinta.
Taajamatoimintojen alue tulee suunnitella asumisen, ympadristéoénsd soveltuvien
tyopaikkatoimintojen sekda ndihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Laadittava
asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 §:n
mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myds mitd yleiskaavan sisdltévaatimuksissa
(MRL 39 §) saaddetdan. Laadittava asemakaavan muutos on yleiskaavan sisaltdvaatimusten
mukainen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat huomattavat,
mutta korvaavan rakentamisen ollessa kyseessd eivdat kuitenkaan  merkittavat.
Kaupunkikuvallisesti muutoksen voidaan katsoa parantavan aluetta, kun vanhat kayttoikdansa
paahan tulleet kerrostalot korvautuvat laadukkaalla, nykyistd kaupunkikuvallista tilannetta
parantavalla uudisrakentamisella. Korkeatasoinen rakentaminen eldvoittaa kaupunkikuvaa
sdilyttden myos vehredada ymparistdéd. Alueen pysakdinti tullaan jarjestamadan nykytilanteesta
poiketen pddosin maanalaisena pysadkdinting, jolloin piha-alueet ovat enimmakseen autottomia.

Hankkeella ei oleteta olevan negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin nykytilanne huomioiden.
Suunnittelualueen I[dpi kulkee hulevesiviemdri ja asemakaavan mukainen rakentaminen
edellyttaa kyseisen viemarilinjan siirtoa. Teknisen huollon jarjestdmisessa ei ole odotettavissa
muita normaalista rakentamisesta poikkeavia ongelmia tai vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudellisia tai ekologisia vaikutuksia ei ole selvitetty tarkemmin kaavoituksen
yhteydessa. Tiivistdminen vaikuttaa alueen asukasmaaraan, jonka kasvulla on positiivinen
vaikutus alueen palvelutasoon. Lisdksi alueen asuntotarjonta kasvaa ja monipuolistuu.
Tiivistdminen my0s eheyttdd aluetta, mikd vaikuttaa myonteisesti ekotehokkuuteen seka
asumisen hiilijalanjalkeen lisaten myds kestavaan liikkumiseen tukeutuvan asumisen maaraa.

Kaavamuutoksella ei oleteta olevan merkittavaa vaikutusta lahialueen katujen liikkennemaariin.

4.1 Asemakaavan muuttamisen perusteet

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan vanhat kdyttéikdnsad pdahan tulleet rakennukset
korvaava uudisrakentaminen.

Alue sijaitsee Kauniaisten rautatieaseman vaikutuspiirissd ja pdakadun varrella, johon
volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen on tarkoituksenmukaista keskittdaa. Kaavamuutoksella
tdydennetddn yhdyskuntarakennetta ja lisdtddn asumista hyvien liikenneyhteyksien alueella,
mika vastaa Kauniaisten omien tavoitteiden lisdksi myos valtakunnallisia sekd Helsingin seudun
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maankdytdn tavoitteita. Kaupunkirakenteen tiivistdminen parantaa joukkoliikenteen
toimintaedellytyksia seka Kauniaisten kaupallisten ja muiden palveluiden kannattavuutta ja siten
tarjonnan jatkuvuutta ja kehittymista.

4.2 Muutosalueen soveltuvuus asumiseen asumisviihtyvyys huomioon ottaen

Alue on ympadroivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvaa.

Asumisen suunnittelussa on pyritty korkeatasoiseen ja asuntotuotantoa monipuolistavaan
kerrostaloasumisratkaisuun. Suunnitteluratkaisussa nykyiset kerrostalot esitetdan korvattavaksi
kahdella kadunsuuntaisella kerrostalolla. Talojen sijoittelu ja pysdkoinnin sijoittaminen
kannenalaiseen pysdkdintilaitokseen mahdollistavat suunnittelualueelle vehreat, yhtendiset ja
suojaisat piha-alueet.

4.3 Muutoksen vaikutukset jo rakennettuun ymparistoon

Muutosta voidaan pitdd toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuna. Alue rakentuu
ymparistonsa kannalta samankaltaisesti asuinkdyttoon. Suunniteltujen rakennusten kerrosluku ei
poikkea oleellisesti suunnittelualueella olemassa olevien tai lahialueen muiden kerrostalojen
kerrosluvuista eivatka uudisrakennukset vaikuta merkittdvasti naapuritonttien viihtyisyyteen.
Uudisrakennusten varjostusvaikutuksia varten on laadittu varjotutkielmat (kuva 9 ja 10), joiden
perusteella voidaan todeta, ettd uudisrakentaminen ei aiheuta olennaista varjostusvaikutusta
naapuritonteille.

21.3. (Kevatpivéntasaus)
’ — 4

P detal e 44
Kuva 9. Varjotutkielma (Ahlman Arkkitehdit Arkitekter, 12.5.2020)
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kitehdit Arkitekter, 12.5.2020)

7

Kuva 10. Varjotutkielma (AhIan Ark

4.4  Vaikutukset palveluverkkoon, sen kehittamiseen ja palvelutarpeisiin

Asemakaavamuutos ei aiheuta muutostarpeita alueen palveluverkkoon. Verrattuna
nykytilanteeseen uuden maankdytén mukainen rakentaminen tuo alueelle laskennallisesti noin
69 uutta asukasta (55 k-m? / hld). Terveys-, koulu- ja paivakotipalvelut sijaitsevat |dhietdisyydella.
Alueen keskeinen sijainti ja hyvat julkiset yhteydet helpottavat palveluihin hakeutumista.

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.

6 SUUNNITTELUN VAIHEET

6.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen maanomistajien hakemuksesta.

Kaupunginhallitus on paattanyt 11.6.2018 § 103 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.

Kaava on kuulutettu vireille 18.10.2018.

6.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on paivatty 18.10.2018.
Suunnitelma on luettavissa osoitteessa https://www.kauniainen.fi/ak230 ja maankayttoyksikossa
kaupungintalolla.

6.3 Suunnittelu

Kauniaisten maankayttoyksikossa kaavan valmistelusta on vastannut maankaytt6insindéri Nina
Forsberg. Hankkeen esisuunnittelusta on vastannut Ahlman Arkkitehdit Arkitekter.
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6.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Suunnittelutavoitteet

Yhdyskuntavaliokunta on 4.9.2018 § 81 maaritellyt asemakaavan muutosta koskevat
suunnittelutavoitteet, joiden pohjalta maaritetdaan rakennusoikeuden maaraa, kerroksisuutta
seka kaupunkikuvallisia ratkaisuja suunnitteluprosessissa.

Vireilletulo

Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 18.10.2018 kaupungin ilmoitustaululla ja
internetsivuilla sekd Kaunis Grani -lehdessd. Suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille on
lahetetty kirjeet asemakaavan muutoksen vireilletulosta.

Asemakaavan muutosluonnos

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 14.01.2020 § 4 ja jatti asian
poydalle. Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 11.02.2020 § 14 ja
paatti asettaa asemakaavan muutosluonnoksen nahtaville ja pyytdd tarvittavat lausunnot
luonnoksesta. Lisdksi valiokunta edellytti paatoksessadn, etta jatkosuunnittelussa tulee tutkia
mahdollisuus, ettd suunniteltujen uudisrakennukset noudattaisivat samaa (suunnitellun
eteldisemman rakennuksen) raystaskorkeutta. Lisdksi valiokunta edellytti, ettd asuntojen
kokojakaumaan tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 20.2.-20.3.2020, jolloin siita jatettiin 4 lausuntoa ja 3
kirjallista mielipidetta. Lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu vastineet.

Rakennusvaliokunta esitti lausunnossaan suunnitellun rakentamisen lansipaadyn korkeuden
tarkastelua suhteessa viereisten pientalojen korkeuksiin. Lisdksi rakennusvaliokunta toivoi
tarkempia asuntojen kokojakaumaa koskevia maarayksia, jotta voidaan varmistua, etta alueelle
toteutuu riittdva maara perheasuntoja. Helsingin seudun ymparistopalvelut —kuntayhtyma (HSY)
esitti lausuntonaan suunnitellun rakentamisen vaativan johtosiirtoja alueella. Caruna Espoo Oy
totesi lausunnossaan sdahkon kayton kasvavan alueella kaavan myo6ta, mikd edellyttda uusia
kaapelointeja ja puistomuuntamon. Lisdksi Caruna Espoo Oy esitti muuntamovarauksen
osoittamista suunnittelualueelle. Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos otti lausunnossaan kantaa
mm. rakennusten varatiejarjestelyihin ja pelastustoiminnan vaatimusten huomioon ottamiseen
suunnittelussa.

Saapuneissa mielipiteissd otettiin kantaa mm. suunnitellun rakentamisen korkeuteen ja
asuntojakaumaan, pihojen korkeusasemiin, puuston sdilymiseen ja vanhojen rakennusrunkojen
hyodyntdmiseen uudisrakentamisessa.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutosehdotusta varten on laadittu selvitykset liikkennemelusta, ilmanlaadusta
sekd hulevesien hallinnasta. Lisdaksi suunnitellusta uudisrakentamisesta on laadittu
varjotutkielma. Jatkosuunnittelussa on tutkittu yhdyskunta- ja rakennusvaliokunnan esittdmat
rakennusten kattokorkeus- ja asuntojakaumatarkastelut ja viitesuunnittelua on tarkennettu
luonnoksesta saadun palautteen perusteella. Tarkentuneen suunnittelun, laadittujen selvitysten
ja saadun palautteen perusteella asemakaavan muutosta on péivitetty seuraavasti:

Asemakaavaehdotukseen on lisatty maardykset julkisivujen ja parvekkeiden melusuojauksesta,
melun huomioimisesta asuntojen sijoittelussa seka ilmanlaatua ja hulevesien kasittelya koskevia
maarayksia. Lisdksi ehdotukseen on lisatty mm. piha-alueiden ja maanpaallisten
pysakointipaikkojen sekda muuntamotilojen toteuttamista koskevia madrayksida. Asuntojen
kokojakaumaa koskevaa madraystda on tarkennettu monipuolisen asuntotuotannon
turvaamiseksi. Lisaksi julkisivuista ja rakennustavasta annettuja maardyksia on tarkennettu
arkkitehtonisesti korkeatasoisen ja ymparistdonsa sopivan rakentamisen saavuttamiseksi.
Pysadkointialueen aluerajausta on laajennettu eteldan, jotta pysdkdinnin toteuttamisratkaisuun
saadaan valjyytta. Kaavakarttaan ja maardyksiin on tehty teknisluonteisia tarkistuksia.
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Asemakaavan muutosehdotukseen ei sisdlly tonttijaon muutosta. Kaava kuitenkin edellyttds, etta
alueelle on laadittava erillinen tonttijako.

Kaavaselostusta on tdydennetty.

Kauniaisissa 28.9.2020

Nina Forsberg Marko Lassila
maankayttéinsinoori maankayttopaallikko
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,5715

235 Kauniainen Tayttamispvm
Asematie 10-14

1,0295

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

07.01.2020

18.10.2018
Ak 230

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,0295

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Rakennuspaikat [lkm]

Omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 1,0295 100,0 10160 0,99 0,0000 4979
A yhteensa 1,0295 100,0 10160 0,99 0,0000 4979
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
[L yhteensa
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa 0,5715 55,5 0 0,5715 0
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 1,0295 100,0 10160 0,99 0,0000 4979

A yhteensa 1,0295 100,0 10160 0,99 0,0000 4979

AK 1,0295 100,0 10160 0,99 0,0000 4979

|P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensi

|K yhteensa

T yhteensé

V yhteensa

IR yhteenséa

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maa:il;:::alset P"[:z-]ala Pm{:ziala Kerr(r’:f]Ia [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,5715 55,5 0 0,5715 0
ma/p 0,5715 100,0 0 0,5715 0




