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KAUNIAINEN GRANKULLA

BREDANTIE 15-17 BREDAVAGEN 15-17
Ak 217 Ak 217
Asemakaavan muutos Andring av detaljplan

Koskee: 4. kaupunginosa, osa korttelia 49
Géller: En del av kvarter 49 i 4:e stadsdelen

LAUSUNTOJEN JA MUISTUTUSTEN LYHENNELMAT JA VASTINEET
SAMMANDRAG AV OCH BEMOTANDEN TILL UTLATANDENA OCH
ANMARKNINGARNA

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 22.2.2018-
23.3.2018.
Forslaget till detaljplaneandring var framlagt enligt 27 § i MarkByggF 22.2.2018-
23.3.2018.
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1. Uudenmaan ELY-keskus

Kaavamaarayksen mukaan rakennuslupavaiheessa on esitettava selvitys siité,
ettd virkistykseen kaytettavat rakennuksen piha- ja oleskelualueet seka
oleskeluun k&ytettavat parvekkeet ja viherhuoneet on suojattu melulta
rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. ELY-keskus huomauttaa, ettd ndma
tulee olla selvitetty jo asemakaavavaiheessa.

ELY-keskus toteaa, ettd mikali rakennuksen meluisammalla julkisivulla ylittyy
55dB keskiddnitaso, tulee asuntojen aueta rakennuksen hiljaisemmalle,
ohjearvojen (Valtioneuvoston paatds melutasojen ohjearvoista 993/1992)
mukaiselle puolelle.

Melun ohjearvojen toteutuminen piha- ja oleskelualueen osalta ei
todennékoisesti toteudu AO-5-korttelin kohdalla ilman aitarakennelmaa.
Kaavassa tulee mahdollistaa meluesteend toimivan aidan rakentaminen ja
maarata se rakennettavaksi, jos liikkennemelun ennustettu melutaso vuonna
2035 ylittaa em. alueilla paivalla 55 dB melutason.

VASTINE: Asemakaavan muutos on suunniteltu siten, etta liikennemelun
haittavaikutukset ja niiltd suojautuminen on huomioitu. Asemakaavan muutosta
varten on laadittu meluselvitys, jonka perusteella Bredantien varrella sijaitsevan
asuinpientalojen rakennusalaan (julkisivuun) kohdistuu yli 55 dB keski&anitaso.
Koska kyseiselle rakennusalalle voi toteuttaa vain yhden asunnon, asunto
avautuu  molempiin  suuntiin.  N&ain ollen lisdm&&ardys asuntojen
avautumissuunnasta ei ole tarpeellinen.

Koska meluselvityksen mukaan osalla alueesta meluarvot ylittyvat, on
asemakaavassa annettu seuraava melua koskeva méaarays. “Kortteli sijaitsee osin
melualueella. Leikkiin ja oleskeluun tarkoitetut piha-alueet sekd oleskeluun
tarkoitetut parvekkeet ja terassit tulee sijoittaa ja tarvittaessa suojata melulta
siten, etta ulko-oleskelualueiden melutason ohjearvot eivat ylity.”

AO-korttelialueelle on jo rakentunut yhden asunnon asuinrakennus, jonka piha-
alueet sijoittuvat melulta suojaan. Melulta suojattua piha-aluetta on mahdollista
laajentaa toteuttamalla Bredantien varteen riittdvan korkea aita.

2. Rakennusvaliokunta

Rakennusvaliokunta puoltaa asemakaavan muutosehdotusta esitetyn
mukaisesti.  Lisédksi  rakennusvaliokunta esittdd lausunnossaan, etté
kaavamaarayksissa tulee ottaa huomioon séhkoautojen latausvalmius. (Jasen
Tupamaen selvitys asiasta liitteend.)
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VASTINE: Merkitaan tiedoksi.

Asemakaavoissa ei ole tarkoituksenmukaista tai maankaytto- ja rakennuslain
hengen mukaista edellyttaa toimenpiteitd jonkun tietyn toimijan tai toimintojen
suosimiseksi. Tasta syystd kaavaméarayksissa ei ole mainintaa sahkdautojen
latausmahdollisuuksista. Sen sijaan kaavaan on mahdollista sisallyttda
yleispiirteisia maéaarayksia tai suosituksia, joilla ohjataan esimerkiksi
ymparistoystavéllisiin valintoihin.

Todettakoon liséksi, ettd kaupunki omistaa talla hetkellda A-korttelialueeksi
osoitetun alueen (suoraan ja omistamansa asunto-osakeyhtion kautta), joten
kaupungin on tontinluovutusvaiheessa mahdollista ohjata latauspisteiden
toteuttamistakin niin halutessaan. Tamé& tapa on myds joustava, silld ehtoja
voidaan muokata sitd mukaa kun tekniikka ja tarve kehittyvat.

3. Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

Olemme tutustuneet asemakaavan muutoksen selostukseen.

Asuinrakennukset on sijoitettava tontille siten, etta pelastusteiden ja nostopaikkojen rakentaminen
on mahdollista kaikkiin yli 3 kerroksisiin rakennuksiin tai mikali varatie sijaitsee yli 10 metrin kor-
keudessa. Mikali rakennuksien varatiejarjestelyt edellyttdvat pelastuslaitoksen toimenpiteitd, tulee
varateiden suunnittelussa huomioida pelastustien rakentamisen mahdollistaminen myés tontin
pohjoispuolella sijaitseviin asuntoihin. Lisdksi pelastusteiden ja nostopaikkojen suunnittelussa on
huomioitava my&s mahdolliset istutettavat ja sailytettavat puut.

Sisapihalle johtava kulkuaukko ja autohallin kansirakenteet on huomioitava siten, etta pelastuslai-
toksen raskaalla ajoneuvokalustolla pystytaan operoimaan rakennusten valittdméssa tuntumassa
(Ohje: Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos PELASTUSTIEN SUUNNITTELU JA TOTEUTUS
4.3.2010). Rakennusaikaiset pelastustiejarjestelyt tulee huomioida. Toisen vaiheen rakennusai-
kana tulee pelastuslaitoksen raskaalla ajoneuvokalustolla paasta ensimmaisen vaiheen aikana ra-
kennettujen rakennusten valittémaan laheisyyteen.

Huom. Ympaéristoministerion asetus rakennusten paloturvallisuudesta 848/2017 33 § antaa mah-
dollisuuden toteuttaa rakennukset iiman varatiejarjestelyita; esimerkiksi kahdella erillisella osas-
toidulla uloskaytavalla tai yhdella palolta suojatulla uloskaytavalla, jolloin rakennus on varustettava
tarkoitukseen sopivalla automaattisella sammutuslaitteistolla.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi. Kaavaehdotuksen nahtavilldolon jélkeen
maanomistusolot ovat muuttuneet siten, ettd uudisrakentaminen alueella
tultaneen toteuttamaan Kkerralla. Kaavamdaarayksissa edellytetdan, etté
poistumisreittisuunnittelussa on suosittava ensisijaisesti omatoimiseen
pelastautumiseen perustuvia ratkaisuja. Liséksi kaavassa on annettu maarays
pelastustoiminnan vaatimusten huomioon ottamisesta kansirakenteiden
mitoituksessa.
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4. Fortum Power and Heat Oy

Lausunnon kohteena oleva alue on Bredantien ja Palokunnantien kulmassa.
Suunnittelualueella on kiinteistd, joka on liitetty kaukolamp6on. Fortumilla on
kaukolammoén  runkolinjoja Bredantiellda ja Palokunnantielld. Tulemme
tarjoamaan kaikille alueen rakennettaville kiinteistoille kaukolampoa.
Suunnittelualueella  oleviin  nykyisiin  kaukolampdlinjoihin  kohdistuu
muutostarpeita. Taman vuoksi Fortum haluaa olla mukana hankkeessa jo
suunnitteluvaiheessa.

VASTINE: Merkitaan tiedoksi.

5. Helsingin seudun ymparistopalvelut —kuntayhtyma (HSY)

Helsingin seudun ympéristopalvelut -kuntayhtymd esittdd lausuntonaan
seuraavaa: Aluetta palvelevat yleiset vesijohdot ja viemarit on rakennettu
valmiiksi.

VASTINE: Merkitaan tiedoksi.

6. Sivistystoimi

Lasten  mé&aran  kasvu  ruotsinkielisessdé  varhaiskasvatuksessa  ja
ostopalvelusopimusten  lakkaaminen, joiden  vaikutukset kunnallisen
varhaiskasvatuksen kysyntaan eivat viela ole varmoja, aiheuttavat sen, etta kunta
ei pysty jarjestdmaan lakisaateisia varhaiskasvatuspalveluja, mikali sivistystoimi
menettaa Grankottenin paivakodin.

Mikali ostopalvelupaivakodit kokonaisuudessaan korvautuvat palvelusetelillg, tai
paikat korvautuvat muulla tavoin esiopetuksen kouluun siirtymisen liséksi,
vaestOnkasvusta johtuva varhaiskasvatuspaikkatarpeen kasvu aiheuttaa vain
noin 46 uuden varhaiskasvatuspaikkatarpeen.

Vuonna 2015-16 ruotsinkielisten varhaiskasvatuspaikkojen kysynnén tilapainen
laskeminen aiheutti aiheen arvioida, etté sivistystoimi tulisi lahitulevaisuudessa
toimeen ilman paivékoti Grankottenin tiloja. Koska muutos osoittautui
tilapdiseksi, ja tuleva vaestdnkasvu ja siitd johtuva varhaiskasvatuspaikkojen
kysynnédn kasvu aiheuttaa sen, ettd tdssa vaiheessa sivistystoimi pystyy
luopumaan Grankottenista vain, jos paikat korvautuvat uudella, nykyista
Grankottenia isommalla kunnallisella paivakodilla.
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Asiaa voidaan arvioida uudelleen, kun vaestonkasvun, palvelusetelin
kayttoonoton ja muiden muutosten vaikutukset ovat kokonaisuudessaan
tiedossa.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi. Olosuhteet ovat muuttuneet lausunnon
jattamisen jalkeen ja paivékotitoiminta on loppunut Grankottenissa kesélla 2024.

7. Svenska utskottet for undervisning och smabarnspedagokik

SUUS ger foljande utlatande till STS gallande tomten dar daghemmet Grankotten
ar belagen:

Barnantalet ¢kar fram till ar 2025 i varierande grad enligt tre alternativa
prognoser inom den svensksprakiga smabarnspedagogiken. Under samma period
upphor kopavtalen med Folkhalsan ar 2019 och med Bensow ar 2021 och
framtiden for deras del &r &nnu oklar.

Flera villkor bor uppfyllas for att staden ska kunna avsta fran fastigheten dar
daghemmet Grankotten finns. Detta kan ske tidigast fran ar 2020 ifall samtliga av
féljande villkor uppfylls:

1) Platsantalet inom kopavtalen ersatts (84 kalkylmassiga platser) av det nya
servicesedelsystemet som tréder i kraft 1.1.2019.

2) Forskoleundervisningen flyttas i sin helhet till Granhultsskolan (60 platser
tidigast 2020)

3) Befolkningsdkningen forverkligas enligt den nya (2018) prognosen snarare an
den gamla (2014)

Om dessa villkor inte uppfylls kan staden inte fylla sitt lagstadgade uppdrag att
ordna plats inom smabarnspedagogiken till de som ar beréattigade till en sadan.
Saken kan granskas pa nytt da vi vet mer om arrangemangen kring
forskoleundervisningen samt om befolkningsdkningens, servicesedelns och de
nya privata daghemmens inverkan pa efterfragan av platserna.

Utskottet onskar en utredning om mojligheterna att inratta ett daghem i
bottenvaningen pa det htghus som ska uppféras pa den tomt dar daghemmet
Grankotten &r belagen.

VASTINE: Antecknas for kiannedom. Omstandigheterna har andrats efter
inlamning av utlatandet och daghemsverksamheten i Grankotten har upphort
sommaren 2024.
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8. Muistutus 1

As Oy Bredantie 12 :n hallitus on kokouksessaan 1.3.2018 kasitellyt Bredantie 15-17 asemakaavan
muutosehdotusta. Emme pida ehdotusta soveltuvana esitettyyn paikkaan. Katsomme, ettei kyseiselle
paikalla sovellu ndin tehokas rakennusoikeus, kun otetaan huomioon kyseisen tonttialueen ymparilla
oleva rakennuskanta, joka on padasiallisesti yksi- ja kaksikerroksista omakoti- ja rivitaloaluetta.
Mydskadn hyvdkuntoisen Grankotten- tarhan purkaminen jo nyt ei tunnu jarkevalta.

Uuden asuntokannan tulisi meiddn mielestd paremmin soveltua ymparistoon ja koko Kauniaisten
kaupungin puutarhakaupunki-imagoon, johon yha lisddntyva kerrostalorakentaminen soveltuu
huonosti.

VASTINE: Kaavaratkaisussa on otettu huomioon Kauniaisten keskustan
laheisyys ja uudisrakennusten sopeutuminen l&hialueen rakennuskantaan.
Esitetty rakentaminen tdydentaé terveyskeskuksen ja Villa Bredan muodostamaa
akselia massoittelultaan ja katukuvaltaan yhtenéiseksi kokonaisuudeksi.
Pelkastaan se, ettd osa suunnittelualueen ymparistosta on pientaloasutusta, ei
ole edellyttanyt uudisrakentamisen sopeuttamista pientalorakentamisen
mittakaavaan. Palokunnantien varrella, johon alue liittyy kiintedsti, on
toteutunut kerrostalorakentamista. My0s Palokunnankujalla on
kerrostalorakentamista.  Liséksi  Palokunnantien  pohjoispddhén ollaan
kaavoittamassa kerrostalorakentamista. Talloin muutos on
kaupunkirakenteellisesti perusteltu. Suunnittelualueen liittyminen myos
itdpuolen pientaloalueeseen on huomioitu suunnitteluratkaisussa sijoittamalla
ité- ja eteldosaan kaksikerroksista pientalorakentamista.

Uudisrakennusten varjostusvaikutuksia varten on laadittu varjostustutkielmat.
Varjostusta aiheutuu pohjoispuolen rakennuksille aamuisin ja itdpuolen
rakennusten pihoille ilta-auringon aikaan. Varjostustutkielma osoittaa, etta
rakennukset eivat varjosta kohtuuttomasti olemassa olevien asuntojen
oleskelupihoja, suunnitellun uudisrakentamisen varjostusvaikutusta
naapuritonteille voidaan pitéd4 kaupunkialueella tavanomaisena.

Tilakeskukselta on pyydetty lausunto kaavasta luonnosvaiheessa. Lausunnossa
tilakeskus on todennut mm. ettd paivakotirakennus on vélttavassa kunnossa ja
tulossa teknisen elinkaarensa paahan. Ottaen huomioon rakennuksen kunto on
taloudellisesti ja toiminnallisesti kannattavinta, etta rakennuksen korjaamiseen
ei investoida ja k&ytetd rajallisia resursseja. Paivéakotitoiminta on loppunut
rakennuksessa kesalla 2024.
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9. Muistutus 2

Asunto Oy Kauniaisten Palokunnantie 5:n hallitus on tutustunut ehdo-
tukscen ja toteaa seuraavaa:

Asuntoalucen suunnitrelussa tulisi mielestdmme aine pyrkié saavutta-
maan koko alueelle, eli siis myds tonttien kesken, asumisen vithtyvyytté ja
arkkitehtuurista harmmoniaa, silld ihmisiihén varten asumuksia luodaan.
Kaupunginhallitus on esittinyt eraaksi Kauniaisten kaupungin tavoitteck-
si, ettd suunnittelussa tulee kiinnittasd erityistd huemiota suunnitelman
ymparistHon sovittamiseen (§ 233, 23.11.2015).

L Arkiitehdit Oy:n laatima viitesuuanitelma ei ota hucmioon nusiern ker-
rostalojen vaikutusta taloyhtimme asukkaiden viithtyvvyieen. Nelikerrok-
sisten talojen sijoiitamiren tontticn pohjoisrajalle suoraan yvhudmme B-
talon etelasiiven ja C-talon eteen i cle onnistunut ra‘kaisu. Kaikki naiden
talgjen eteladn suunnatut parvekkeet menettévit nakoalansa. Bredantie
15-17 tonteille tulevat rakennukset voisi sijoittaa muullakin tavalla, kuten
lgatimamme vaihtoehtoinen esimerkkisunnnitelma osoittaa (lite).

<

e ]

N\ "

"
VAIHE 2

W

——T

Liite: Vaihtoehtoinen suunnitelma.
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Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetidn nelikerroksisien  talujen
raystaskorkeudeksi +50.7 m, miki on 30 cm pohjoispuoiclla olevien Palo-
kunnantie 5:n rakennusten raystiskorkeuden ylapuolelia. Ero ei ole oleel-
iinen, todetaan muutosehidotuksessa, eikid se nle havaittavissa katutasalia
katsothuna. Tama pitanee paikkansa, mutta jos el ole asattn nahdd, milta
nejikerroksinen talomassa néyttaa niiden yhtidmme asukkaiden silmissa,
joilia on asunnot eteldan, ajatns ei ovle olhat suunnittelusse mukana.

Alueclle, jota rajaa Bredantie, Asematie ja Palokunnantie, on tikan men-
nessd hyvéksytty korkeintaan kolmikerroksisia asuintaloja (Asematie 10-
12-14; Palokunnantie 5; Palokunnantie 7 ¢li Viila Apollo). On kyseenalais-
te voidaanko tontille Asematic 20 rakentaa korkeampia kuin kolmikerrok-
sisia taloja ilman, ettd sugjelukohteena olevan VPK-talon arvokas vmpéris-
1o Karsii.

Kauniaisten ydinkeskusta on luonnollisesti jo tiivistynyt ja sasvuttanut
kaupunkimaisia piirteita korkeine asuinrakennuksineen, mutia kaupun-
gin periferia, johon Bredantie ja Paickunnantie ympéristineen kuuluu,
ilmentad edelleen Kauniaisiile tunnusomaista ja herkkaa huvilamilicota,
jota on syyta varjella ja jota ei pitdisi turmella Hian korkeiden tehokkitus-
lukuien nimissa.

Bredantie 15-17 tonteille on suunniteltu seki kaksi- etta nelikerroksisia
asuinrakennuksia. Rakennusten keskinfinen jyrikki korkeusero ilmentia
sisdistd disharmoniana, kun taas Palokunnantietd pitkin sijoitettava neli-
kerroksinen rakennus ilmentéé ulkeista disharmoniaa suhteessa ymparsi-
vian omakotikantaan. Korkemntaan kolmikerroksiset asuintalot vaisivat
tonteiila Bredantie 15-17 sulautua ympiristdonsa viitesuunnitelmassa esi-
tettyja ehdotuksia paremmin.

Palokuninantie 5 edustaa alueeila maiseman kannalta erdanlaista lakipis-
teitd, Jjosta laskusuuniainen linja !dhtee Bredantie 15-17 ja Villa Bredan
kautta kohti Kaumaisten laaksoa ja junarataa. TAma laskeva linja tuntuisi
olevan alueeile luonnollinen ja arkkitehtorisesti harmoninen. Linjaa ei pi-
téisi pdastad rikikoutumaan rakentamalla tontille Bredantie 15-17 neliker-
roksisia asuintaloja.

Emrme tetenkadn vastusta kerrostalorakentamista Bredantie 15-T7 ton-
teille, mutia rakennusten sijoittamista voisi harkita vudestaan. esimerkik-
si tavalla, jonka olemme oheenliitetyssé plirroksessa osoittancet, Lisdksi
olemine sitd mieltd, eftd tonteille tulisi rakentaa korkeimaan kolmikerrok-
sisia asuintaloja.

Edella esitetyn perusteella esitimme, ettd muutosluonnos palautettaisiin
nudeliecn velmisteluur. Valmistelissa tulisi erityisesti huomioida raken-
nusten korkeus. Rakennukset tulisi myds sijoittaa niin, ettd ne paremrmin
sopeutuisivat tonttien Bredantie 15-17 ympéristoomn.
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VASTINE: Kaavaratkaisussa on otettu huomioon Kauniaisten keskustan
laheisyys ja uudisrakennusten sopeutuminen l&hialueen rakennuskantaan.
Suunnittelualueen ité- ja eteldosiin osoitettu matalampi rakentaminen kiinnittyy
itdpuolen pientaloalueeseen sulautuen naapuritonttien mittakaavaan.
Palokunnantien itéapuolen katutila eheytyy yhtendisen kerrostalorakentamisen
my6téa ja liittyy volyymiltaan niin ik&an Villa Bredan alueeseen. Kaavamuutos
edistdd maank&yton tehostamistavoitteita ja tiivistad kaupunkirakennetta. Alue
sijaitsee keskeisesti kokoojakadun varrella rautatieaseman vaikutuspiirissa
(Kauniaisten asemalle n. 800 m kavelymatka) ja hyvien bussiyhteyksien varrella.
Esitetty rakentamisen maard on paikalle sopivaa ja ottaa huomioon seka
ymparoivan ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

Alueesta on laadittu varjostustutkielmat, jotka ovat mukana kaavaselostuksessa.
Varjostusta aiheutuu pohjoispuolen rakennuksille aamuisin ja itdpuolen
rakennusten pihoille ilta-auringon aikaan. Varjostustutkielma osoittaa, etta
rakennukset eivat varjosta kohtuuttomasti olemassa olevien asuntojen
oleskelupihoja, suunnitellun uudisrakentamisen varjostusvaikutusta
naapuritonteille voidaan pitdd kaupunkialueella tavanomaisena. Alueen
pohjoisosalle osoitettu istutettava tontinosa suojaa naapuritontin pihojen
yksityisyyttd. Laaditun selvityksen perusteella uusien asuinrakennusten varjostus
ei aiheuta asukkaiden elinympariston merkityksellista heikkenemista, eika
aiheuta maanomistajille kohtuutonta haittaa.

Asemakaavan muutoksen laatimisen aikana on tutkittu useita vaihtoehtoisia
ratkaisuja korttelinosan toteuttamiseksi. Esitetty suunnitteluratkaisu jatkaa
Palokunnantie 5:ssdkin toteutunutta l&pihengittdvaa sisapiharatkaisua, jossa
kerrostalorakentaminen sijoittuu Palokunnantien varteen sek& korttelinosan
pohjoisrajalle. Pohjoisreunan rakentaminen on sijoitettu siten, ettd etaisyys
naapuritontin rakennuksiin on riittdvan vélja, vaikka tilanne olennaisesti
muuttuukin. Kaavaehdotuksessa esitetty ratkaisu ottaa huomioon myds
vaikutukset itdpuolisen pientaloalueen asumisviihtyvyyteen.

Suunnittelualueen rakentamisen suurin  sallittu  kerrosluku  poikkeaa
pohjoispuolisen naapurin kerrosluvusta, mutta rakennusten raystaskorkeus on
rajattu siten, ettd se on likimain sama kuin naapurissa. Talldin rakentamisen
korkeus soveltuu ympéristoonsa.
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10. Muistutus 3

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Kaupunginhallitus on paattanyt kokouksessaan 23.11.2015 §:ssi 233 asemakaavan
muutoksen laatimisesta siten, asemakaavaa muutetaan alueelle soveltuvan
maankaytén madrittdmiseksi. Em. kaupunginhallituksen paatéksen mukaisesti
”Suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota suunnitelman ymparisto6n
sovittamiseen. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on eheyttdd kaupunkikuvaa
ja maarittaa alueelle soveltuvaa maankayttoa”.

Kauniaisten “yhdyskuntavaliokunta palautti 20.9.2017 § 99 asian uudelleen
valmisteluun suunnittelun erityisesti rakennusten sijainnin ja korkeuksien
tarkistamiseksi. Bredantien suuntaisesti ei saa sijoittaa kerrostaloja.
Suunnittelualueen itdrajalle voi sijoittaa enintdan kaksikerroksisia rakennuksia,
jotta alueen itdpuolella olevat pientalot eivit varjostu. Alueen pohjoisrajalle voi
sijoittaa enintdan neljakerroksisia rakennusmassoja”.

Kauniaisten kaupunginhallitus kokouksessaan 29.01.2018 § 4: ”KH pitaa
kaupunkikuvallisista syistd tarkednd, etta korttelin kansipihan korkeustaso on
samassa tasossa kuin Palokunnantien taso on huoltoajoaukon kohdalla”

Muistutuksen perusteet asemakaavan kaavaehdotuksesta kasittden 4.
kaupunginosan osan korttelia 49 (Bredantie 15-17)

Laadittu asemakaavan muutosehdotus on laadittu ns. postimerkkikaavana
huomioimatta riittavalld huolellisuudella kaava-alueen ymparist6d ja sijaintia
pientaloalueen keskelld. Kaava-alueen maanpinta kohoaa voimakkaasti alueen
Bredantien puoleisen eteldreunan +33,8 tasosta alueen pohjoisreunan tasoon n.
+37,5. Nyt tehdyssd asemakaavan muutosehdotuksessa em. alueen pohjoisreunan
korkeustaso +37,5 on otettu alueen tulevaksi piha-alueen tasoksi, joka samalla

maadrittda myds piha-alueeseen liittyvien rakennusten lattiatasot ja rdystaskorkeudet
pl. Bredantien suuntainen kaksikerroksinen rakennusmassa. Tama kaava- ja
suunnitteluratkaisun lahtékohta nakyy ongelmina suunniteltujen rakennusmassojen
korkeussuhteissa suhteessa ympardiviin rakennuksiin ja maanpinnan
korkeusasemiin. Tama tulee esiin mm. Palokunnantien ja alueen sisdpihan
korkeusasemien epasuhdassa, johon kaupunginhallitus kokouksessaan 29.1.2018
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kiinnitti huomiota. Kaavoitettavan alueen itdpuolella sijaitsevan tontin nro. 16 (tontin
piha-alueen korkeustaso vaihtelee vililld +33,5 - +36,0) osalta tama tarkoittaa sita,
ettd kaavoitettavan alueen itdisimman rakennusmassan ensimmadisen kerroksen
lattiapinta (+ 37,8) on jo noin 2,0 — 3,8 metria tontin pihatasoa korkeammalla. Eli
tontilta 16 katsottaessa kaavoitettavan alueen itdisin, 2-kerroksinen
rakennusmassa on rakennettu maanpinnasta 2,0 — 3,8 metria korkean sokkelin
padlle. Em. kaavoitettavan alueen itdisimman rakennusmassan eteld —
pohjoissuuntainen sijoittelu tontilla korostaa vield tata ongelmaa.

Alueen kaava- ja suunnitteluratkaisua tuleekin talta osin tarkastella uudestaan, mm.:

- Kaavoitettavan alueen pihatason laskemiseksi alemmaksi, paremmin
ympdéristoon sopivaan ja ympdriston huomioivaan tasoon. Tama edellyttaa
pihatason alla sijaitsevan pysakointitilan lattiatason laskemista alaspdin
nykyisesta tasostaan +33,5. Taman pitdisi onnistua kohtuullisen helposti seka
toiminnallisesti, ettd kaupunkikuvallisesti nyt kun alueen ajoneuvoliikenteen
liittyminen katuverkkoon on suunniteltu tapahtuvan laaditussa
kaavaehdotuksessa Bredantielta tasolla +34,0.

- Lisaksi tulisi tutkia kaavoitettavan alueen itdisimman rakennusmassan
toteuttamista itd - lansisuuntaisesti, nykyisen eteld - pohjoissuuntaisen
ratkaisun sijaan. Ratkaisu parantaisi kaavoitettavan alueen ja siihen itdpuolelta
rajoittuvan pientaloalueen ldpihengittavyyttd ja yhteensopivuutta. Tasta oli
aikoinaan puhetta kaavoittajien kanssa pidetyssa tapaamisessa joulukuussa-16
koskien alueen kaavoituksen l[dhtokohtia. Nyt vastaavaa ratkaisua ollaan
toteuttamassa mm. asemakaavan muutoksessa 4. kaupunginosa, kortteli 49,
tontti 11 (Palokunnantie 9) / Yhdyskuntavaliokunta 13.2.2018 § 6.

Asemakaavan muutosehdotusta on tarkistettu aiemmista asemakaavan
muutosluonnoksista siten, ettd suunnittelualueen ita- ja eteldosan 3 — 4 kerroksiset
kerrostalot on korvattu kaksikerroksisilla pientaloilla. Siitda huolimatta, etta laaditussa
kaavaehdotuksessa em. rakennusten kerroslukumaara on laskenut yhdella
kerroksella, eivdt rakennusten suunnitellut korkeudet ole laskeneet samassa
suhteessa: Alueen eteldosan rakennuksen korkeus on laskenut tasosta +44,5 tasoon
+42,9, eli vain 1,6 metrid, vastaavasti alueen itdosan rakennuksen korkeus on
laskenut tasosta +44,5 tasoon +44,7 — +45,7 eli 1,8 — 2,8 metrid. Nyt kdsiteltavana
oleva kaava- ja suunnitteluratkaisu vesittaa Yhdyskuntavaliokunnan
kokouksessaan 20.9.2017 tekeman asemakaavan palautuspditoksen perusteet
kaksikerroksisten rakennusten sijoittamisesta kaavoitettavan alueen itdrajalle:
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“Suunnittelualueen itdrajalle voi sijoittaa enintdan kaksikerroksisia rakennuksia,
jotta alueen itdpuolella olevat pientalot eivét varjostu”. Kaavoitettavan alueen ita-
ja eteldosan kaksikerroksiset pientalot tulee suunnitella jatkossa selvisti
pientalomaisina ja asemakaava tulee varustaa télta osin selvilla julkisivun ja
kattopinnan leikkauspisteen korkeusasemamerkinnoilld kuten kaavaehdotusalueen
Iansi- ja pohjoisosien 4-kerroksisten rakennusmassojen osalta on jo tehty.

Laaditussa kaavaehdotuksessa on taydennetty aiemmin kaavaluonnosvaiheessa
laadittua varjostustutkielmaa ulottumaan aiemmasta klo. 15.00 p3attyneesta
tarkastelusta klo. 19.00 saakka. Laadittu varjostustutkielma osoittaa, toisin mita
kaavoittajan johtopdatos asemakaavan muutoksen selostuksessa on, etti
suunnitellut rakennukset varjostavat kohtuuttomasti olemassa olevien asuntojen
oleskelupihoja ja aiheuttavat asukkaille elinympariston merkityksellista
heikkenemistd ja kohtuutonta haittaa, seka taloudellisia menetyksia

asuinrakennusten arvon alenemisen myo6td. Kaava-alueelle suunnitellut
rakennukset varjostavat alueen itdpuolella, tontilla nro. 17 sijaitsevan
asuinrakennuksen oleskelupihan siten, ettd sinne ei ulotu auringon valo minian
vuoden pdivand, ei edes keskikesalld Juhannuksena noin klo. 18.00 eteenpiin.
Mutta sita vastoin kaava-alueelle suunnitellun uudisrakennuksen, joka aiheuttaa
padosan em. tontin nro. 17 asuinrakennuksen oleskelupihan varjostuksesta,

oleskelupihat kylpevat auringonvalossa vastaavina ajankohtina koko illan. Myés
kaava-alueen pohjoisreunassa sijaitseva 4-kerroksinen kerrostalo varjostaa osin
tontin nro. 17 asuinrakennuksen oleskelupihaa. Kaava-alueelle suunniteltujen
rakennusten korkeusasemaa, kerroslukumaaria, mahdollista porrastusta
korkeuden suhteen sekd sijaintia kaava-alueella tulee edelleen kehittdd kaava-
aluetta ympardivia alueita kohtuuttomasti haittaavan varjostuksen minimoimiseksi
ia poistamiseksi.

Kaupungin laatimien Grankottenin paivakotikiinteiston kayttoa koskevien selvitysten
perusteella laadittu varovainen arvio on tallad hetkelld, etta paivakotikiinteistoa
voidaan tarvita kdyttda vield jopa 10 vuotta. Tama tarkoittaa kaava-alueen
itdpuolisen osan mahdollisen aiemman, vaiheittaisen toteutuksen myota syntyvaa
nykyistda huomattavasti runsaamman ajoneuvoliikenteen muodostumista alueelle,
jopa hyvinkin pitkdksi aikaa — vuosikymmeneksi! Alueen
jatkosuunnitteluratkaisuissa tulee ottaa mahdollisimman kattavasti huomioon
liilkenneturvallisuusndkokohdat huomioiden jo nykyiselldan vilkas koululaisten
jalankulkuliikenne ja lahiaikoina Villa Bredan palvelukeskuksen laajennuksen
avauksen myota vilkastuva seniori-ikdisten ajoneuvo- ja jalankulkuliikenne. Alueen
mahdollisen vaiheittaisen toteutuksen myéta myds maanalainen pysakaéintitila
tullaan toteuttamaan vaiheittain. Vaiheittain toteutettavan maanalaisen
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pysakdintitilan toteutukseen ja toteutuksen vaiheittaisuudesta johtuviin
valiaikaisiin ratkaisuihin seka tilan ilmatiiveyteen ja ilmanvaihdon ratkaisuihin
tulee kiinnittaa erityistd huomiota, etteivit tilasta ulos johdettavat pakokaasut
padse levidmadn aluetta ympardiville, alempana sijaitseville alueille; Grankottenin
paivakotitontti ja kaava-alueen itdpuolinen tontti nro. 16. Tama on tarvittaessa

varmistettava asemakaavaan tulevilla maarayksilla.

Em. muistutuskohtiin perustuen laadittu asemakaavan muutosehdotus tulee
palauttaa uudelleen valmisteluun. Asemakaavan muutosehdotuksen uudelleen
valmistelussa tulee erityisesti kiinnittdd huomiota kaavamuutosalueen piha-alueen

korkeusasemaan, rakennusten korkeuksiin ja sijainnin sovittamiseen paremmin
ymparistoon.

VASTINE: Kaavaratkaisussa on otettu huomioon Kauniaisten keskustan
laheisyys ja uudisrakennusten sopeutuminen l&hialueen rakennuskantaan.
Pelkastaan se, ettd suunnittelualueen itéapuolella on myo6s pientaloasutusta, ei
ole edellyttanyt uudisrakentamisen sopeuttamista pientalorakentamisen
mittakaavaan. Suunnittelualueen itd- ja eteldosiin osoitettu matalampi
rakentaminen kiinnittyy itdpuolen pientaloalueeseen sulautuen naapuritonttien
mittakaavaan. Palokunnantien katutila eheytyy yhtendisen
kerrostalorakentamisen myo6ta ja liittyy volyymiltaan niin ik&an Villa Bredan
alueeseen. Suunnittelualueen itaisimmat ja eteldisimmat rakennusmassat ovat
kaksikerroksisia, jolloin suunniteltujen rakennusten korkeudet mukautuvat
suunnittelualueen ité- ja lansipuolella sijaitseville tonteille toteutuneiden
rakennusten harja- ja raystaskorkeuksiin.

Lisdksi todettakoon, ettd voimassa oleva asemakaava mahdollistaisi
maanpaallinen kellarikerros mukaan luettuna periaatteessa kolmikerroksisen
rakentamisen nykyisell& pientalotontilla seka rakentamisen viiden metrin paédhén
tontin rajasta eli 11 metrin etéisyydelle ldahimmé&std itdpuolen
naapuriasuinrakennuksesta. Suunnitellut pientalot ovat siten kauempana tontin
rajasta ja yhtd korkeita tai jopa matalampia kuin voimassa olevan kaavan
puitteissa olisi mahdollista toteuttaa. N&in ollen kaavaehdotuksessa esitetty
ratkaisu ei heikennd naapuritonttien olosuhteita talta osin.

Tarkistettuun suunnitelmaan perustuen alueesta on laadittu myos
varjostustutkielmat, jotka ovat selostuksessa. Aamu- ja paivaauringon aikaan (klo
9 ja 12) rakennusten varjo ei ulotu suunnittelualueen itapuolen
asuinrakennusten pihoille. Kesalla varjot eivat ylety itdpuolen pihoille
iltapdivdauringon aikaan (klo 15). Ilta-auringon (klo 19) aikaan suunniteltu
rakentaminen varjostaa itédpuolen pihoja. Varjoanalyysi osoittaa, etta
rakennukset eivat varjosta kohtuuttomasti olemassa olevien asuntojen
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oleskelupihoja, suunnitellun uudisrakentamisen varjostusvaikutusta
naapuritonteille voidaan pitaa kaupunkialueella tavanomaisena. Alueen itdosalle
osoitettu istutettava tontinosa suojaa naapurien asuntopihojen yksityisyytta.
Laaditun selvityksen perusteella uusien asuinrakennusten varjostus ei aiheuta
asukkaiden elinympariston merkityksellista heikkenemistd, eikda aiheuta
maanomistajille kohtuutonta haittaa. Lisdksi on huomionarvoista, etta
suunnittelualueella on nykytilassa puustoa, joka niin ikdan varjostaa alueen
itdpuolta. Varjostustutkielmissa ei huomioida puiden vaikutusta nyky- tai
suunnittelutilanteessa.

Uudisrakentamiseen osoitettu alueen (A-korttelialue) omistus oli aiemmin
jakaantunut, jolloin Grankottenin purkamisen ajankohdan epavarmuuden vuoksi
oli varauduttu vaiheittaiseen toteutusmahdollisuuteen. Nykytilanteessa alue on
joko suoraan tai valillisesti kaupungin omistuksessa, jolloin kaupungilla on
parempi mahdollisuus vaikuttaa alueen toteutusaikatauluun. N&in ollen
myo6skaan vaiheittaiseen toteuttamiseen liittyvid kaavamaéarayksia ei ole katsottu
tarpeellisiksi. Rakennuslupavaiheessa tulee joka tapauksessa selvittaa
turvalliseen ja terveelliseen ymparistoon vaikuttavat asiat.

Muistutuksessa on esitetty véite, ettd suunnittelualueen itdosan rakentaminen
muodostaisi itdsuuntaan kohtuuttoman korkean sokkelindkyman. Alueen
suunnittelu perustuu alueen luonnollisiin korkeusasemiin, jolloin rakentaminen
ei muuta oleellisesti maanpinnantasoja ja esim. kansirakenteen reunat on
mahdollista haivyttdd olemassa oleviin korkeusasemiin luonnollisesti. Alueen
itdosassa olemassa oleva korkeusero tasoittuu luonnollisesti naapuritonttien
korkeusasemiin istutettavalla alueen osalla. Vastaavasti Bredantien varteen
sijoittuvan pientalo asettuu viitesuunnitelmassa siten, ettd asunnon toinen
kerros ulottuu kansipihan tasoon, jolloin rakennuksen ensimmainen kerroksen
lattia sijoittuu lahelle tasoa +34 mpy. Selvyyden vuoksi maanalaisen pysakoinnin
(ma/p) ulottuvuus on rajattu kyseisen rakennusalan ulkopuolelle.

Todettakoon, ettéd alueelle on tutkittu useita vaihtoehtoisia rakennusten
sijoitteluja ja korkeuksia. Yhdessa ndiden, saadun palautteen ja paatoksenteossa
muodostuneiden ndkemysten perusteella on p&adytty nyt esitettyyn
suunnitteluratkaisuun. Kaavamuutos edistdd maankayton tehostamistavoitteita
ja tiivistaa kaupunkirakennetta. Alue sijaitsee keskeisesti kokoojakadun varrella
rautatieaseman vaikutuspiirissd (Kauniaisten asemalle n. 800 m) ja hyvien
bussiyhteyksien varrella. Esitetty rakentamisen maaré on paikalle sopivaa ja
ottaa huomioon sek& ymparéivan ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.
Pysékointi toteutetaan padosin rakenteellisena, jonka realistinen toteutus
edellyttaa riittdvaa rakentamisen tehokkuutta. Arkkitehtonisesti korkeatasoinen
rakentaminen parantaa alueen kaupunkikuvaa ja asuinympdriston laatua.
Asemakaavalla ei aiheuteta kenenkaan elinympariston laadun merkityksellista
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heikkenemistd eikda aseteta maanomistajille tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuteta kohtuutonta haittaa.

11. Muistutus 4

Tontille 32 on jo haettu ja my6nnetty rakennuslupa, joten tontin mé4riysten muuttaminen ei
vaikuta jo my&nnettyyn rakennuslupaan, Tontin 32 rakennusluvan saanutta rakennusta tulce
késitell4 siis jo rakennettuna ympéristéné.

Neljakerroksinen kerrostalo pientalotontin (tontti 32) vieressé ei milld4n tavalla sopeudu
ympiristd6n. Rakennus ndkyy my®&s Bredantien suuntaan korkeana méhkileend eiké se sovi
Bredantien 2-kerroksiseen huvilailmeeseen. Rakennusmassan kerroslukuja pitééi porrastaa
niin, ett se kasvaa pohjoiseen piin. Pientalotontin vieress# saa olla maksimissaan 3-
kerroksinen osa, jos sc on sijoitettu riittédvélle etfiisyydelle rajasta ja sen pitdd myotailld
maastoa eikd niin kuin nyt havainnekuvissa on esitetty, ettd maastoero tasataan korkealla
sokkelilla eteldpéisss jolloin se entisestiitin nostaa rakennuksen etelépiin seindn korkeutta.
Palokunnantien varteen suunniteltu rakennus voisi olla eteldp4istd 2-kerroksinen ja nousta
siitd porrastetusti kohti pohjoista 4-kerroksen korkuiseksi. Néin sitd oikeasti yritettdisiin
sopeuttaa ympdristoon eikd saada tungettua mahdollisimman paljon rakennusoikeutta
pienelle alalle. Rakennuksen etdisyys rajasta pitdd olla suhteessa rakennuksen korkeuteen.

Nyt on suunniteltu 4-kerrosta korkea rakennus 4 metrin p4#hin rajasta! Etdisyyden rajaan
on oltava suhteessa rakennuksen korkeuteen. Kaava-alueen itdreunassa on muiden
pientalojen viereen suunniteltu 2-kerroksisia rakennuksia ja niiden etdisyys rajasta on
huomattavasti suurempi. Suunnitelmassa on siis huomioitu itdpuolen pientalot, mutta ei
milldén tavalla etelépuolen pientalotonttia. Tasavertaisuuden vuoksi myds sen vieressé saa
olla maksimissaan 2-kerroksinen rakennusmassa, jos se sijoitetaan 4m p##hin rajasta.

Asemakaavan muutoksen selostuksessa on kerrottu sen vaikutuksista rakennettuun
ympiéristdn. Kaavan laatimisen yhteydessd on tutkittu kaava-alueen ja itdpuolen tonttien
rakennusten keskindisi§ etdisyyksid Suomen rakentamismé#iriyskokoelman G1 mukaan.
Tutkimukseen ei ole siséllytetty tontin 32 rakennusta. Tontille rakennettavassa talossa on
asuinhuoneen piiikkuna pohjoisen suuntaan eikd kaavaan nyt suunniteltu etdisyys tdytd
G1:n vaatimuksia. G1:n mukainen tarkastelu p4dikkunan katselukulmasta on tehtéivd myds
tontin 32 osalle.

Uuden kaava-alueen kellaripaikoitukseen ajo on siirrettivd kauemmas tontista 32. Ramppi
aiheuttaa voimakasta liikennettd aivan pientalotontin viereen ja heikentdd huomattavasti
pientalon piha-alueen olosuhteita. Lis#ksi on otettava huomioon, etté erittdin runsas joukko
koululaisia kéytt4a Palokunnantieté reittinin ldhialueen kouluihin.

Ei ole mydskéin hyviksyttéivi, ettd porrashuoneille annetaan vield lisdd rakennusoikeutta

jo ennestdinkin todella korkean rakennusoikeuden lisdksi. Annetulla rakennusoikeudella
pitdisi hyvilld suunnittelulla saada aikaiseksi viihtyisii porrashuoneita ilman
lisdrakennusoikeutta.

Suunnitelmassa on jétetty huomioon oftamatta kuntalaisten yhdenvertaisen kohtelun
periaate, eik# se my®&skién tistd syystd johtuen ole hyviksyttivissa.
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VASTINE: Palokunnantien varteen sijoittuva kerrostalorakentaminen liittyy
kaupunkirakenteellisesti pohjoispuolen kerrostalorakentamiseen ja
suunnittelualueen etelareunan rakentaminen vastaavasti Bredantien varren
rakenteeseen. Pohjoispuolelle sijoittuessaan  suurempi rakennusmassa
muodostaa taustaa eteldpuoleiselle rakentamiselle, mutta ei esim. varjosta tai
sulje pois muusta ymparistostd. Itdreunaan sijoitettavien rakennusten
kerroslukua on madallettu ensisijaisesti varjostusvaikutuksen vuoksi, eik& siis
siksi, ettd naapuritontilla on pientaloja.

Yhdenvertainen kohtelu ei tarkoita maankdayton suunnittelussa sitd, etta
vierekkaisilla tonteilla pitdisi olla kdyttotarkoituksiltaan tai rakentamisen maérén
ja korkeuden osalta samanlaista rakentamista. Olosuhteet ja sijainti maarittavat
sen, millaista maankayttéd kullakin tontilla on mahdollista olla.
Kaupunkiolosuhteissa on selvad, ettd pientaloja ja kerrostaloja sijoittuu
vierekkaisille tonteille. Kahden kerroksen ero ei ole kohtuuton poikkeama,
etenkin kun korkeampi rakentaminen sijoittuu edelld mainitun mukaisesti
pohjoispuolelle.

Suomen rakentamismaarayskokoelman (Asuntosuunnittelu) mukaan etaisyyden
asuinhuoneen péaaikkunan edessd samassa tai naapurikiinteistossad olevaan
vastapdiseen rakennukseen on oltava vahintddn yhta suuri kuin vastapaisen
rakennuksen korkeus huoneen lattiatasolta mitattuna, ellei asemakaavasta
muuta johdu. Etéisyys AO-korttelialueen rakennusalan rajasta sen
pohjoispuolella sijaitsevan rakennusalan rajaan on noin 10,7-13,1 metria.
Asemakaavassa IV-kerroksisten rakennusten julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylimmaéksi korkeusasemaksi on osoitettu +50,7 metrida. AO-
korttelialueelle myonnetyssd rakennusluvassa on rakennuksen pohjoisen
puoleisen asuinhuoneen (2. krs) lattiakorko pé&apiirustusten mukaan
+38,50 metrid. Nain ollen rakennuksen korkeus lattian tasosta olisi suunnitellulla
rakentamisella 12,20 metria (50,7-38,50). AO-korttelialueen rakennuksen
pohjoisella sivulla olevan pdaéikkunan edessd ja& rakennuksen ja sen
pohjoispuolelle osoitetun rakennusalan valiin 12,20 metrid, joten suunniteltu
rakentaminen on télta osin rakentamismaarayskokoelman mukainen. Alueesta
on laadittu varjostustutkielmat, jotka ovat mukana kaavaselostuksessa. Esitetty
kerrostalorakentaminen ei pohjoispuoleisen sijaintinsa vuoksi aiheuta
varjostusvaikutuksia AO-korttelialueella oleville rakennuksille.

Tontille ajo on sijoitettu sellaiseen paikkaan, josta se on likkenneturvallisuuden
kannalta parhaalla paikalla. Muistutuksessa esiin tuotu koululaisliikenne on eras
argumentti, mink& vuoksi liittyma Palokunnantien puolelta ei ole toivottava.
Kaavaehdotuksen yhteydessa tehdyn liikenteellisen tarkastelun perusteella
likennemaara pysakointilaitokseen on n. 65 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Vastaavasti Bredantiell&, joka on alueellinen kokoojakatu, kulkee keskim&arin n.
2 700-2 800 ajoneuvoa vuorokaudessa. N&in ollen pysakointilaitokseen
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suuntautuva liikkenne ei ole merkittadva liikenteestda aiheutuvia haittoja
arvioidessa.

Asemakaavan muutoksissa kaytettavalla porrashuoneiden
lisdrakennusoikeudella tavoitellaan asumisen kannalta laadukkaampia
porrashuoneita.  Maardys kannustaa  parempaan tilasuunnitteluun.
Kaavamaarayksen mukainen hyoty ei kasvata merkittavasti rakennusmassoja, ja
hyodyn edellytys on kaikkien maarayksessa vaadittujen ominaisuuksien
toteutuminen.
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