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KAUPUNGINTALON ALUE

Asemakaavan muutos
1. kaupunginosan korttelin 8 tontit 12-13 ja 16, 2. kaupunginosan kortteli 210 seka virkistys-
ja katualueet (Kauniaistentie 10, Junghansinkuja 1-3 ja 4-6, Leankuja 2—4)

Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 12.2.2025 paivattyda asemakaavakarttaa.
Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupunginhallitus on paattanyt
15.6.2016 § 119 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta. Vireilletulosta on kuulutettu
16.8.2016.

Valmistelija / lisatiedot:
Kauniaisten kaupunki

Maankayttoyksikkd
PL 52 02701 Kauniainen

Minna Penttinen
050382 9313 o .
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1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue

Suunnittelualue ké&sittdd 1. kaupunginosan korttelin 8 tontit 12-13 ja 16, 2. kaupunginosan
korttelin 210, osia Laaksokujan, Thurmanin puistotien, Kauppalantien ja Junghansinkujan
katualueista (235-1-9901-0 ja 235-2-9901-0 seka kiinteistd 235-402-2-248) seké 2. kaupunginosan
virkistysalueita (kiinteistot ja maéraalat 235-2-9903-500, 235-402-2-4 ja -M601, 235-402-2-179,
235-402-2-249, 235-404-3-72 sekd 235-404-3-111 ja -M601 ja -M602).

J/ .\ -:_.\J"tr Y
ortokuvalla (2021).

: o ‘r‘f."::"
Kuva 1. Suunnittelualueen likimaaréinen sijainti

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet ovat osa maankdyttd- ja rakennuslain mukaista
alueidenkayton suunnittelujérjestelmaa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet késittelevat seuraavia kokonaisuuksia: toimivat
yhteiskunnat ja kestavé liikkuminen, tehokas liikennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen
elinymparistd, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat ja
uusiutumiskykyinen energiahuolto.

T&ta kaavamuutosta koskevat erityisesti seuraavat alueidenkayttotavoitteet:
-toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
-terveellinen ja turvallinen elinympdristod
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1.2.2 Maakuntakaava
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Kuva 2. Ote Uusimaa 2050 —kaavasta (Uudenmaan liiton karttapalvelu 14.3.2024). Kaava-alueen
likimaarainen sijainti esitetty keltaisella tahdella.

Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvéksymé ja
maakuntahallituksen 7.12.2020 voimaan madrddmé Uusimaa-kaava 2050 (Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava). Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-
oikeuden paatoksella 13.3.2023. Helsingin seudun kaavaan ei tullut oikeuskasittelyssa muutoksia.

Uusimaa-kaava 2050:ssé alue sijoittuu taajamatoimintojen kehittdmisvyOhykkeeseen sekd
paakaupunkiseudun ydinvythykkeeseen, jonka lisdksi se on osoitettu merkinnélla
“keskustatoimintojen alue, keskus”.

1.2.3 Maankayton yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvéksyméassa maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) kaupungintalon tontti on osoitettu julkisten palvelujen (PY) ja hallinnon alueeksi,
jolle osoitettu arvokas rakennus (Gula Huset). Villa Junghansin tontti (Junghansinkuja 1) on
osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY) ja alueeksi, jolla on erityisia
ympéristoarvoja. Villa Junghans on osoitettu arvokkaana rakennuksena. Junghansinkuja 3, 4 ja 6
sekd Leankuja 2 tontit on osoitettu kerrostalovaltaisiksi asuntoalueiksi (AK). Smedsintien
pallokentdn ymparistd on osoitettu l&hivirkistysalueeksi (VL). Alueelle on osoitettu arvokas
rakennus ja alueen eteldosa on osoitettu alueena, jolla on erityisid ymparistbarvoja.
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1.2.4 Maankéyton ja asumisen kehityskuva 2023-2040

Kauniaisten kaupunginvaltuuston hyvaksymassa (19.6.2023 § 37 ja 28.8.2023 § 46) Kauniaisten
maankayton ja  asumisen  kehityskuva  2023-2040:ssa  alue on  osoitettu
tehostettavana/tiivistettdvana ja  kiinteiston  kayttotarkoituksen uudelleenarvioitavana
kehittamiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa ensimmaéiseen
luokkaan; vireilla olevat hankkeet. Alue on esitetty kerrostaloasumisen ja palveluiden kohteena.

1.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueella ovat voimassa sisaasiainministerion 27.6.1961 vahvistama asemakaava
(Ak 26), sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama asemakaava (Ak 33), sisdasiainministerion
29.1.1965 vahvistama asemakaava (Ak 34), siséasiainministerion 18.2.1971 vahvistama
asemakaava (Ak 54), sisaasiainministerion 23.2.1976 vahvistama asemakaava (Ak 72),
ympéristoministerion  19.5.1989  vahvistama asemakaava (Ak  107), Kauniaisten
kaupunginhallituksen 16.11.1994 hyvéksyma asemakaava (Ak 140), ymparistoministerion
16.4.1996 vahvistama asemakaava (Ak 151) ja Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.3.2000
hyvaksymé& asemakaava (Ak 160).

Kaupungintalon tontti 1-8-16 on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y), jolle on
osoitettu rakennusoikeutta kolmeen ja puoleen (lll %) kerrokseen 10 500 k-m?. Villa Junghansin
tontti 2-210-2 on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y-2), jolle on osoitettu suojeltu
rakennus ja rakennusoikeutta kahteen kerrokseen 2 500 k-m?. Osoitteessa Junghansinkuja 3
sijaitseva rakentamaton tontti 2-210-3 on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-4),
jolle on osoitettu rakennusoikeutta kolmeen (I11) kerrokseen 2500 k-m?,

Osoitteissa Junghansinkuja 4 ja 6 olevat tontit 1-8-13 ja 1-8-12 on osoitettu liiketalojen ja
asuinrakennusten Kkorttelialueeksi (A). Tontille 13 on osoitettu rakennusala vain asumiseen
kaytettavaa, enintddn 11 m levyista rivitaloa varten ja rakennusoikeutta yhdesté puoleentoista (I-
| ¥2) kerrokseen 817 k-m? seka rakennusoikeutta talousrakennukselle 136 k-m?. Tontille 12 on
osoitettu rakennusala vain asumiseen kaytettavaa, enintaan 12,5 m levyista rakennusta varten ja
rakennusoikeutta kolmeen (I11) kerrokseen 3 000 k-m? seké rakennusoikeutta talousrakennukselle
250 k-m2. Tontti 2-210-1 osoitteessa Leankuja 2 on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(AK), jolle on osoitettu rakennusoikeutta kolmeen kerrokseen (lIl) yhteensa 3300 k-m?.
Smedsintien pallokenttd on osoitettu urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), jolle on
osoitettu ohjeellinen rakennusala huoltorakennusta varten (h). VU-alueen lounais- ja luoteispuoli
on kaavassa osoitettu puistoksi (VP). Junghansinkujan ja Kauppalantien kulmaukseen on
osoitettu puistoalue (P).
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Kuva 4. Ote asemakaavojen yhdistelmékartasta.

1.2.6 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvéksyi 10.6.2013 Kauniaisten rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 1.8.2013.
Kauniaisten kaupungin rakennusjérjestyksen uusiminen on kdynnissé ja rakennusvaliokunta on
asettanut rakennusjarjestyksen luonnoksen nahtaville alkuvuodesta 2025. Rakennusjarjestyksen
uusimisen taustalla on 1.1.2025 voimaan tullut rakentamislaki (751/2023).

1.2.7 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.
1.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteistdt ovat kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta kuvassa 5 esitettyja
alueita.
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1.3.2 Rakennettu ymparisto

Maankaytto

Alue sijoittuu Kauniaistentien, Thurmanin puistotien, Kauppalantien, Leankujan ja Smedsintien
rajaamalle alueelle. Suunnittelualueen pohjoispuolella on kaupungin liikekeskusta, lansi- ja
itapuolella kerrostaloja ja kaakkois- ja etelapuolella pientaloasutusta. Kaupungin omistamia
rakennuksia suunnittelualueella ovat vuonna 1978 valmistunut kaupungintalo, vuonna 1907
valmistunut Gula Huset/(Keltainen Talo), vuonna 1986 valmistunut valiaikaiseksi rakennettu
paivékotirakennus ja sen pihapiirissd sijaitsevat pienet talousrakennukset, 1910-luvulla
rakennettu Villa Junghans ja siihen liittyvd 1985 valmistunut laajennusosa, 1920-luvulla
rakennettu asuinrakennus (puutarhurin asunto) ja sen laheisyydessé sijaitseva talousrakennus.
Alueen itdosan yksityisessé omistuksessa olevat rivitalo- ja kerrostalorakennukset ovat
valmistuneet vuonna 1964. Alueen lounaisosan yksityisessa omistuksessa olevat
kerrostalorakennukset ovat valmistuneet vuonna 1965.

Lilkenne

Ajoneuvoliikenne

Kauniaistentie, Thurmanin puistotie ja Kauppalantie ovat péékatuja. Laaksokuja, Leankuja ja
Junghansinkuja ovat tonttikatuja.

Jalankulku ja py6réily

Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien molemmin puolin kulkee yhdistetty jalankulku- ja
pyoratie. Kauppalantielld, Laaksokujalla ja Smedsintielld jalankulku- ja pyOratie on vain toisella
puolella katua. Suunnittelualueen lapi kulkee jalankulku- ja pyOratie Kauniaisten keskustasta
Smedsintielle.

Julkinen lilkenne

Kauniaisten rautatieasema, jossa pysdhtyvat lahijunat, sijaitsee n. 300-500 metrin
kavelyetdisyydelld. L&himmat l&hiliikenteen bussilinjat liikkennoivat Kauniaistentiella,
Tunnelitielld, Thurmanin puistotiella ja Kauppalantiella.
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Kuva 6. Julkiset Iiienneyhteyt, sékija Iinat, © H22024. |

1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti arvokas Villa Junghans on suojeltu
asemakaavassa. Gula Huset seké Villa Junghansiin liittyvé puutarhurin asunto tullaan suojelemaan
asemakaavan muutoksella. Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdd, etté
kaupungintalo puretaan. Tastd johtuen kaupungintalosta on laadittu rakennushistoriallinen
selvitys, jossa kaupungintalon historia on dokumentoitu.

Villa Junghans ja siihen liittyva puutarhurin asunto, Gula Huset seka kaupungintalo on huomioitu
Kauniaisten rakennusinventoinnissa 2005. Villa Junghansin suunnittelija ei ole tiedossa. Villa
Junghansin laajennusosa valmistui 1985 ja sen on suunnitellut arkkitehti Karl-Erik Hagner
periaatteella, jonka mukaan uusi arkkitehtuuri ei saa muistuttaa vanhaa, eik& sen tarvitse
sopeutuaolemassa olevaan. Villa Junghansiin liittyy myds 1920-luvulla rakennettu asuinrakennus,
joka on toiminut huvilan puutarhurin asuntona. Rakennus on kunnostettu 1988. Villa Junghansilla
ja puutarhurin asunnolla on historiallinen ja ymparist6llinen arvo. Gula Huset on rakennettu 1907
ja se sijaitsee kaupunkikuvan kannalta arvokkaassa paikassa. Kohde kuuluu Kauniaisten
ensimmaiseen rakennusvaiheeseen ja on kerroksellisuuden ja paikallishistorian kannalta térke&
rakennus.

1.3.4 Ympéristdn hairidtekijat

Liikenne

Kaupungin liikennelaskentatietojen mukaan keskiméaaréinen arkivuorokausiliikenne on vuosina
2017-2022 ollut Kauniaistentielld valilla Tunnelitie-Grasantie n. 12 484-14 498 ajoneuvoa/vrk ja
vélilla Tunnelitie-Thurmanin puistotie n. 8 700-9 300 ajoneuvoa/vrk. Kauppalantien
liikennemé&aré on ollut 3 870-4 600 ajoneuvo/vrk.



Kaupungintalon alue, Ak 221 12.2.2025 9(42)

Asemakaavan muutosta varten on laadittu vuonna 2019 liikenneselvitys (WSP Finland Oy) johon
sisaltyy liikkenneverkon toimivuustarkastelu sek& meluselvitys ja ilmanlaatuarvio. Liikenneselvitys
on pdivitetty vuonna 2024 (WSP Finland Oy).

lImanlaatu

lImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetaisyyksiin, jotka on esitetty Elinkeino-, liikenne-
ja ympéristokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa 2/2015 ”limanlaatu maankayton suunnittelussa”.
Kaava-alueen kannalta ~ merkittévin paéstdldhde  on  Kauniaistentie,  jonka
vuorokausilikennemé&éra on n.  12500-14500 ajoneuvoa. Myds  Thurmanin
puistotien/Kauppalantien paastoilla voi olla vaikutusta ilmanlaatuun.

Asemakaavan muutosta varten on laadittu liikenneselvityksen yhteydessa ilmanlaatuarvio, jonka
perusteella ilmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteita tai rakenteellisia
erityisvaatimuksia. llmanlaatua koskeva tien reunan ja rakennuksen vélinen vahimmaisetaisyys
ylittyy rakennuksen pohjoisnurkan kohdalla, mutta ylitys on véhdinen. Muiden julkisivujen osalta
suunnittelukohde tayttd& HSY:n arviointiohjeen mukaiset vahimmaisetaisyydet ja suurimmaksi
osaksi myds suositusetaisyydet.

Melu

Suunnittelualueelle kohdistuu melua l&hialueen tieliikenteestd. Lentomelun suhteen kaava-alue
ei ole voimassa olevan maakuntakaavan mukaan varsinaista lentomelualuetta (LDEN 55-60 dBA).
Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemeluselvityksen 2022 mukaan alue ei ole
lentomelualuetta (Lden 55 dB) eikéd verhokéyra (Lden 50 dB) ylety suunnittelualueelle. Kauniainen
kuuluu kuitenkin  Uusimaa 2050 —kaavassa oikeusvaikutuksettomana osoitettuun ns.
lentoliikenteen laskeutumisvydhykkeeseen, jossa laskeutuvien lentokoneiden melu aiheuttaa
ajoittain hairioita.

Asemakaavan muutokseen liittyvdn meluselvityksen mukaan suunnittelualueen pohjois- ja
l&nsiosat sijaitsevat melualueella. Kohteen julkisivuilla ei ylity péivaajan keskidanitaso 65 dB.
Rakennusmassan ité- ja eteldpuolen piha- ja oleskelualueille muodostuu laajoja alueita, joilla
melun ohjearvotasot alittuvat. Etenkin rakennusmassojen itdpuolelle jadvat alueet ovat selvasti
alle piha-alueiden ohjearvotasojen. Asuntoihin liittyvéat ja kattotasolle sijoittuvat oleskelualueet
voidaan suojata melulta parvekelasein seké kattotasolla esim. tiiviilla lasikaiteella.

KAUNIAINEN Paivaajan keskiaénitaso Pohjoismainen
LAeq,7-22 tieliikennemelumalli:

laskentakorkeus 2 m
KAUPUNGINTALON ALUEEN =mea Jaskentatiheys 5 x 5 m
ASEMAKAAVAMUUTOKSEN —4
MELUSELVITYS = s00a8 T Olemassa olevat rakennukset \ \ [ I )

C—>ss0d8 [ suunnitellut rakennusmassat
Ennustetilanne 2030 R

Tieliikenteen aiheuttamat — WSP Finland Oy
melutasot 8.5.2024

Kuva 7. Ote Kauniaisten kaupungintalon alueen meluselvityksesta (WSP Finland Oy, 2024).
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Kuva 8. Ote Kauniaisten kaupungintalon alueen meluselvityksestd, pdivaajan keskidénitaso (WSP

Finland Oy, 2024).
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LV

Pohjoismainen
KAUNIAINEN [ Olemassa olevat rakennukset tieliikennemelumalli:
[ suunnitellut rakennusmassat laskentakorkeus 2 m
KAUPUNGINTALON ALUEEN Parvekelasituksen laskentatiheys 5 x5 m
ASEMAKAAVAMUUTOKSEN aamtzt?oeron
MELUSELVITYS vaatimus N
Ennustetilanne 2030 . l\l_le_rkl.tsem_a ttlll’lfllla \\ \ )
julkisivuilla ei vaatimusta
Tieliikenteen aiheuttamat WSP Finland Oy
melutasot 8.5.2024

Kuva 9. Ote Kauniaisten kaupungintalon alueen meluselvityksestd, parvekelasituksen
aanitasoeron vaatimus (WSP Finland Oy, 2024).

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

2.1 Asemakaavallinen ideakilpailu

Kaupunki jéarjesti 2.11.2015-15.2.2016 asemakaavallisen ideakilpailun yhdessd Suomen
Arkkitehtiliitto SAFA:n kanssa kaupungintalokorttelin alueesta. Kilpailun tavoitteena oli koota
ideoita asemakaavan muutostyohon keskusta-alueen kehittdmisen jatkamiseksi. Tarkoituksena
oli laajentaa Kauniaisten keskustaa korkeatasoisesti tdydentdavéd, 2000-luvulla toteutunutta
kaupunkirakennetta Kauniaistentien etel&puolelle siten, ettd kaupungintalokortteli viimeistelee
keskustan rakennetun kokonaisuuden. Kilpailualueeseen siséltyi kaupungintalon tontin lisaksi
kerrostalotontti osoitteessa Junghansinkuja 3. Arkkitehtikilpailun voitti ehdotus “Huvilat” ja
toiseksi sijoittui ehdotus "Tillsammans”.
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Arkkitehtikilpailun voittanut ehdotus "Huvilat" perustuu kaupunkirakenteen kannalta
luonnollisesti sijoitettuihin suorakulmaisiin ja puoliavoimiin kortteleihin. Ratkaisulla alueelle j&&
runsaasti avointa julkista tilaa, joka mahdollistaa Kauniaisille ominaisen vehreyden séilymisen.
Ehdotus séilyttdd rakentamattomana niin ikddn Kauniaisten kaupunkirakenteen kannalta
olennaisen Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien kulmaan sijoittuvan viheralueen. Ehdotuksen
rakenne on mittasuhteiltaan sopusuhtainen ja mahdollistaa monipuolisen asuntosuunnittelun
sekd realistisen pysékdintiratkaisun. Kaupungin hallinnon toiminnot on sijoitettu nykyiselle
sijainnille osoitettuun uuteen kortteliin. Suunnitelma on kauttaaltaan ehed ja hallittu,
periaatteiltaan selked ja asemakaavasuunnittelun kannalta kehityskelpoinen.

fiﬂ\\‘;w ? & F\7 o A \gﬁ :

Kuva 10. Arkkitehtikilpailun 1. sija, "Huvilat” (Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy, 2016).

Toiseksi tullut ehdotus “Tillsammans” ratkaisi suunnittelutehtédvén yhdelld nauhamaisella
rakennuksella. Ehdotuksessa ympadrilla soljuva puisto saa péaroolin. Lansipuolen puisto on
selvasti julkinen ja korostaa Thurmanin puistokadun ja Gula Husetin asemaa
kaupunkirakenteessa. Myo6s nykyinen kaupungintalon eduspuisto séilyy. Korttelin itépuoli
muodostuu sekd julkisen ettd yksityisempien piha-alueiden sarjaksi. Privaatimmat alueet
sijoittuvat hyvin rakennuksen kainaloihin. Maantasoasunnoille on osoitettu selkedsti oma
sisddnkaynti- ja terassivy0hyke. Maanalainen pysakdinti seuraa rakennusta vastaavana nauhana
osittain rakennusrungon ulkopuolella. Vaikka ratkaisu tuottaa pihakantta, on se rakenteellisesti
ja toiminnallisesti looginen. Konsepti vaatii tiukempaa sitoutumista toteutukseen ja sen
laadukkuuteen kuin perinteiset korttelimallit. Tassd asemakaavoitus on jo pitkalti
rakennussuunnittelua. Toteutettuna kortteli muodostaa voimakkaan uuden imagotekijan
Kauniaisten keskustaan.
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ANRY) S (s 7
Kuva 11. Arkkitehtikilpailun 2. sija, "Tillsammans” (Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy, 2016).

Ideakilpailun arvostelupdytékirjan loppuyhteenvedossa kiinnitettiin  huomiota erityisesti
seuraaviin asioihin: Kaupungintalon eduspuisto on keskeinen kaupunkitila Kauniaisten ytimess4,
jonka potentiaali kannattaa hyddyntad. Avoimuus Kauniaistentien suuntaan on oleellista. Puiston
reunan kortteleihin on mahdollista sijoittaa monipuolisia toimintoja, ja parhaimmillaan paikka
muodostuu toiminnallisesti rikkaaksi kaupunkilaisten olohuoneeksi. Kauniaistentien varsi
muodostuu nykyisellddn avoimesta korttelirakenteesta. Tunnelitien risteysalueen kohdalla uusi
rakentaminen kannattaa kuitenkin tuoda lahelle kadun vartta ja tiivistdd hahmotonta
liikennealuetta. Kaupungintalo on luontevaa sijoittaa Tunnelitien paatteeksi mutta niin, ettd
kontakti viereiseen puistoon sdilyy. Gula Husetin ymparist6ssa on syyta sailyttaa riittava valjyys
ja taata sille hyvét julkiset reitistot kilpailualueen sisélla. Tarkastelualueella, kilpailualueen
kaakkoispuolella sijaitseva kenttd siséltéd potentiaalia keskustan keskeisend virkistysalueena.
Rakentamisen korkeus alueella kannattaa pitdd maltillisena, maksimissaan viisi kerrosta
pohjoisosissa ja asteittain madaltuen eteléé kohden. Kilpailu osoitti, ettd laadukkaan ympariston
saavuttamiseksi on perusteltua pitdytyd annetun kerrosalahaarukan (25000-30000 kem)
alarajalla.

Ideakilpailun kilpailulautakunta suositteli, etta jatkosuunnittelu tehdéén voittaneen ehdotuksen
pohjalta ja ettd jatkosuunnittelussa tulee huomioida loppuyhteenvedossa mainitut seikat ja tutkia
kaupungintalon sijoittaminen Tunnelitien paatteeksi.

2.2 Asemakaavan muutoksen kdynnistaminen

Kaupunginhallitus péaatti 15.6.2016 § 119 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta.
Paatoksen mukaan tavoitteena on muuttaa korttelin 8 tontin 16 (Kauniaistentie 10) ja korttelin
210 tontin 3 (Junghansinkuja 3) asemakaava ensisijaisesti asumiseen seké palveluja ja kaupungin
hallintotilat mahdollistavaksi. Asemakaavan muutoksen yhteydessa tutkitaan myos korttelin 210
tontin 2 (Junghansinkuja 1) ulottuvuus ja toimintojen sijoittuminen seka virkistys- ja katualueiden
aluevaraukset ja toiminnot seka péaivitetddn asemakaavamerkinnat korttelin 8 tonttien 12 ja 13
(Junghansinkuja 4 ja 6) osalta sek& korttelin 210 tontin 1 osalta (Leankuja 2). Kaavamuutoksen
yhteydessa laaditaan tarkoituksenmukaisilta osin tonttijaot ja tonttijaon muutokset. P&d&toksen
perusteluissa esitetiin, ettd asemakaavan muutosta ryhdytddn suunnittelemaan voittanutta
ehdotusta kehittdmall4, mutta samalla hyddyntdmalld muiden kilpailussa palkittujen ja
lunastettujen ehdotusten vahvuuksia.

2.3 Suunnitteluprosessin aikana paivittyneet tavoitteet

Asemakaavan vireilletulon jalkeen Smedsintien pallokentédn itépuolella sijaitsevan méardalan
235-404-3-111-M602 omistajat ovat esittdneet omistamansa alueen muuttamista tonttimaaksi.
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Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi.
Esityksen mukaan muutos olisi yhdensuuntainen kaupungintalon alueen tiivistdmistavoitteen
kanssa. Alue sijaitsee pientaloalueella ja tdydentaisi ndin alueen pientalomaista luonnetta. Tontti
mahtuu hyvin urheilukentdn ja vanhojen pientalojen valiin ja olisi sopusoinnussa muiden
Smedsintien rakennusten kanssa.

Kaavoituksen kdynnistdmisen jalkeen yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenten
kanssa keskusteltiin asemakaavan muutoksen tarkeimmistd tavoitteista ja linjauksista seké&
jatkosuunnittelun aikataulusta. Tassd yhteydessa jatkosuunnitteluun toivottiin jo aiemmin
maadriteltyjen tavoitteiden lisaksi mm. korttelien avointa rakennetta, mik& edellytti voittaneen
ehdotuksen voimakasta muuttamista tai vastaavasti siirtymista toiseksi tulleen ehdotuksen
suuntaan. Samassa keskustelussa linjattiin, etta paatoksentekoon valmistellaan ainoastaan yhta
suunnitteluratkaisua, jolloin l&htékohdaksi asettui se, ettd nykyistd kaupungintaloa ei
lahtokohtaisesti séilytetd. Keskustelussa tuli yksimielisesti selvéksi, ettd kaupungintalon
saneerauskustannukset nousevat niin korkeaksi, etté se ei ole taloudellisesti kannattavaa.

Asemakaavan muutosluonnosta varten laaditussa viitesuunnitelmassa tutkittiin kevéélla 2016
ratkenneen yleisen asemakaavallisen ideakilpailun 1. ja 2. palkinnolla palkittujen téiden ”Huvilat”
ja "Tillsammans” pohjalta yleissuunnitelmatasoinen suunnitelma asemakaavoituksen pohjalle.
Suunnitelma muotoutui esitettyyn muotoonsa useiden vaihtoehtoisten
maankayttoratkaisuvaihtoehtojen jalkeen. Suunnitteluratkaisua esiteltiin toukokuussa 2017
yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenille, joilta saatiin yksimielinen kannatus
suunnitelman viimeistelemiseksi asemakaavan muutosluonnoksen viitesuunnitelmaksi.
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Kuva 12. Kaavaluonnosvaiheen viitesuunnitelma, liittyminen kaupunkirakenteeseen (Anttinen
Oiva Arkkitehdit Oy, 30.6.2017).

Suunnittelutyota jatkettiin ja tarkennettiin kaavaluonnosvaiheesta saadun palautteen sekad
laadittujen liséselvitysten pohjalta. Jatkosuunnittelussa laadittiin viitesuunnitelma (30.9.2019,
kuva 13), jonka perusteella laadittiin esitys asemakaavan muutosehdotukseksi. Kaupunginhallitus
palautti 20.4.2020 8§ 67 kaavaehdotuksen uudelleenvalmisteltavaksi rakennusmassan
muotoiluun, pituuteen ja raystaskorkeuteen liittyvin evastyksin.
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Kuva 13. Jatkosuunnittelu, liittyminen kaupunkirakenteeseen (Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy,
30.9.2019).

Kaupunginhallituksen paatoksen jalkeen viitesuunnitelmasta laadittiin useita vaihtoehtoisia
tarkasteluja, joita esiteltiin yhdyskuntavaliokunnalle ja edelleen kaupunginhallitukselle.
Vaihtoehtoisten tarkastelujen perusteella esitettiin, ettd asemakaavoitusta jatkettaisiin
palautetun kaavaehdotusaineiston pohjalta. Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asiaa kokouksessaan
7.6.2022 § 69 ja paatti palauttaa asian valmisteluun. 2022-2023 valmisteltiin lis&& vaihtoehtoisia
tarkasteluja valiokunnan palautuspéatoksen mukaisesti. Vaihtoehtoisia tarkasteluja esiteltiin
valtuustolle alkuvuodesta 2023. Palautteen ja kédytyjen keskustelujen perusteella suunnittelua
jatkettiin ja tarkennettiin. Kaupunginvaltuusto teki periaatepdatoksen 13.11.2023, ettd
asemakaavan muutosta jatketaan uuden viitesuunnitelmaratkaisun (kuva 14) pohjalta
kaavaehdotusvaiheeseen.

26.9.2023).
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3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 VYleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos perustuu Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan ja
MASU Planning Oy:n laatimaan ulkotilojen viitesuunnitelmaan. Suunnittelussa on huomioitu
alueen keskeinen sijainti Kauniaisten keskustassa sekd& rakennusten sopeutuminen
puistoympdristoén ja  ympéardivddn rakennuskantaan. Tdydennysrakentaminen on
padkaupunkiseudun kaupunki-/aluekeskukseen soveltuvaa, Kauniaisten keskustan ymparistoa
téaydentavaa ja arkkitehtonisesti korkeatasoista. Suunnittelualue muodostaa omaleimaisen osan
keskustan kerrostuneeseen kokonaisuuteen. Esitetty uudisrakentaminen on korkeimmillaan
kuusikerroksista ja kerroslukumaara alenee eteldén pain maaston noustessa. Rakennusmassa on
sijoitettu nauhamaisesti ja rakennuksen paéadyt porrastuvat massan molemmissa paissa. Ylin
kerros on sisddnvedetty. Alueelle on osoitettu rakentamista asumiselle, seka liike- ja
toimistotiloille seka julkisten ja yksityisten palveluiden tiloille. Liike-, toimisto- ja palveluiden tilat
painottuvat alueen pohjoisosaan. Pysakdinti on osoitettu padosin maanalaisena, sisddnajot
maanalaiseen pysakoéintiin ovat Laaksokujalta ja Thurmanin puistotieltd. Maantasopysakointid on
osoitettu alueen pohjoisosaan Laaksokujan varteen sekd alueen eteldosaan Junghansinkujan
varteen. Junghansinkujan paa on osoitettu pihakatuna. Nykyinen kaupungintalon eduspuisto
tulee sdilymé&an ja se liittyy eteldd kohti jatkuvaan puistoon aina Smedsin kentélléd asti. Alueen
eteldosan rakentamista on muotoiltu siten, etta rakentamisen ja Smedsin kentén véliselle alueelle
jad enemman yhtendistd, puustoista aluetta. Puistoalueen rajausta laajennetaan lanteen niin,
ettd myods Kauppalantien kulmasta muodostuu puistoyhteys Smedsinkentdn suuntaan.
Suunnittelualueella  pyritddn sd&stdméin olemassa olevaa hyvékuntoista puustoa
mahdollisuuksien mukaan. Lisaksi suunnittelussa on kiinnitetty huomiota siihen, ettd alueella
sdilyy vehred tunnelma uudisrakentamisesta huolimatta. Asemakaavan muutostydon yhteydessé
on tutkittu mé&ardalan 235-404-3-111-M602 omistajien ehdotusta alueen muuttamiseksi
tonttimaaksi. Alueen on séilyttdminen urheilu- ja virkistyspalvelujen alueena (VU) on perusteltua:
Alue toimii v&himmilld&nkin suoja- ja vihervydhykkeend Smedsintien pallokentén ja
pientaloasutuksen vélissa. Kaupungintalon alueen kehittdminen mahdollistaa nykyisen
pallokentdn alueen kehittdmisen urheilu-, viher- ja virkistysalueena sekd helpommin
saavutettavaksi. Ndin ollen kaavaehdotukseen ei ole osoitettu asuinrakentamista kyseiselle
alueelle.

Viitesuunnitelman kuvaus

Suunnitelman l&htokohtana on ollut sovittaa suunnittelualue osaksi Kauniaisten omaleimaista
huvila- ja puutarhakaupunkia. Kaupunginhallinnon toiminnot on esitetty osaksi uutta
korttelirakennetta, joka muodostaa kutsuvan ja viihtyisdn kokonaisuuden keskustarakenteen
jatkoksi. Uusi tunnistettava kerrostuma vahvistaa Kauniaisten identiteettid. Tavoitteena on ollut
suunnitella keskusta-alueelle mitoitettu korttelikokonaisuus, joka tukee sekd asumisen ettd
kaupallisten ja hallinnollisten palvelujen kehitystd. Uusi rakenne on toiminnoiltaan padosin
asumista. Liséksi alueelle sijoittuvat kaupungin hallinnon tilat ja I&hipalveluja seké ty6- ja liiketiloja
maantasoon keskustarakenteeseen ja Gula Husetiin liittyen. Kokonaisuuden kerrosala (20 464 k-
m?2) on hieman asemakaavallisen ideakilpailun kilpailuvaihetta (Huvilat 25 090 k-m?2/ Tillsammans
25 310 k-m2) pienempi.

Suunnitelmaa on kehitetty kaavaprosessin aikana saadun palautteen mukaisesti. Korttelin
pohjoisosan  korkeus on madallettu noudattamaan kokonaisuuden  raystaslinjaa.
Korttelirakenteen eteldosaa on kevennetty ja rakennusmassan muotoa ja sijaintia tarkistettu niin,
etta pystytaan sailyttdméaén luonteva ja mahdollisimman lahell& nykyisté kevyen liikenteen reittié
kulkeva kevyen liikenteen yhteys seka eteldosan mahdollisimman suuri yhtendinen metsaalue.
Kerroskorkeudeltaan rakennusmassa porrastuu molemmissa péissd ja ylin kerros on
sisddnvedetty molemmin puolin kevyemmaéan paviljonkimaisen ilmeen saavuttamiseksi.
Korttelirakenteen lapi kulkevat kevyen liikenteen Iapikulut on keskitetty kolmeen paareitist6a
tukevaan kohtaan, Kauniaistentien laidalle eteld-pohjoissuuntaisen kevyen liikenteen reitin
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alkuun sekd Gula Husetin ja Junghansinkujan yhteyteen. Korttelin pohjamuotoa on yhtendistetty
lAhemmaéksi alkuperdista ideaa niin, ettd rakentaminen saadaan keskitettyd mahdollisimman
pienelle pinta-alalle. Kaupungin hallinnon tilat on tutkittu luontevaksi osaksi rakennusmassan
kokonaisuutta.

Suunnitteluratkaisussa korostetaan alueen kaupunkimaista mutta samalla luonnonl&heista
luonnetta. Rakentaminen maanalaisine pysékdintilaitoksineen on keskitetty nauhamaiseksi
rakenteeksi, joka sijoittuu padosin jo rakennetuille alueille (purettavat rakennukset,
liikennealueet ja pysakaointikentat). Nain saadaan séilytettyd mahdollisimman suuri ja yhtenéinen
luonteeltaan avoin puistokokonaisuus sekd muodostetaan luonteva liittyminen maastoon,
ymparaiviin rakennuksiin ja toimintoihin.

Korttelirakenne avaa ja sulkee sisdansa eriluonteisia kaupunkitiloja ja kohtaamispaikkoja. Se
kaartuu rajaamaan  Kauniaistentietd muodostaen samalla péatteen  Tunnelitien
kaupunkindkymalle. Kauniaistentielle avautuu puistomainen siséénkayntiaukio. Aukiolle ja
Kauniaistentielle avautuen sijoittuvat kaupungin hallinnon tilat sekd maantason liike- ja
palvelutilat. Avara puistopiha jakautuu tilallisesti pienempiin suojaisiin alueisiin ja mahdollistaa
monipuoliset toiminnot erilaisille ja eri-ikaisille kayttajaryhmille. Gula Husetin ympérille rajautuu
Artesaaniaukio, jossa asuinrakennusten puistotasossa sijaitsee monikayttoista tilaa joko
asuntoihin liittyville tai ulosvuokrattaville tyo- ja harrastetiloille.

Rakennukset ovat keskustarakenteeseen péin viidestd kuuteen kerrosta. Kaupungin hallinnon
tilat on esitetty maantasokerroksiin Tunnelitien paatettd korostaen. Maaston noustessa kohti
eteldd korttelirakenne madaltuu kaksikerroksiseksi. Kattokerros on kauttaaltaan sisaénvedetty
(0,5-2 m) ja hahmottuu kevyen paviljonkimaisena. Rakennusten maantaso ja peruskerrokset ovat
paikalla muurattua elévépintaista vaaleaa tiilté (valkoisen, vaalean keltaisen, vaalean harmaan ja
vaalean punertavat sdvyt). Maantason liike- tyo- ja yhteistilat ovat ilmeeltd&n avoimia ja niissa on
suuret ikkunat. Asuntojen lasitetut parvekkeet on esitetty sisddnvedettyind. Maantasokerrosten
asuntojen kerroskorkeudet vaihtelevat suunnittelualueen maastonmuotoja hyddyntden. Osa
asunnoista sijoittuu kahteen tasoon. Asuntoihin liittyy eriluonteisia ulkotiloja pohjoisosan
urbaanimmista tiilimuurilla rajatuista terasseista eteldosan luonnonmukaisempiin ja valjempiin
etupihoihin.

Ajoneuvo- ja kevyen liikkenteen verkosto tukeutuu olevaan rakenteeseen. Nykyisia kevyen
liikenteen yhteyksid parannetaan ja niiden varrelle rakentuu tilalliseltaan luonteeltaan
elamyksellinen ja toiminnalliselta luonteeltaan monipuolinen ulkotilojen sarja. Pysakointi
sijoittuu padosin maanalaiseen, osittain rakennusrungon alaiseen ratkaisuun. Siséénajot
sijoittuvat Laaksokujalle ja Thurmanin puistotielle. Porrashuoneista on yhteys pysakointitasolle.
Maantasossa on lisdksi asiointi- ja vieraspaikkoja pieniné yksikkdiné. Eteldisimman rakennusosan
pysakainti sijoittuu maantasoon Junghansinkujan varteen.

Kaupungin hallinnolle on tutkittu helposti l&hestyttavat ja kutsuvat tilat, jotka avautuvat
monipuolisesti keskustarakenteeseen. Tilat voidaan sijoittaa kahteen tasoon. Paasisaankaynti on
Kauniaistentieltd. Huollon ja henkilokunnan siséénkaynnit sosiaalitiioineen on mahdollista
sijoittaa Laaksokujan puolelle.

Esitetty massoittelu ja runkosyvyys mahdollistavat monipuolisen asuntojakauman. Asunnot
voidaan avata molempiin suuntiin maiseman ja ilmansuuntien mukaan. Asuntoihin on liitetty
monipuolisia ulkotiloja, joiden suuntaukset vaihtelevat rakennusmassan ja ilmansuuntien
mukaan. Porrashuoneiden sisddnkayntikerrokset on suunniteltu véljiksi ja kutsuviksi, ja ne
avautuvat padosin lapi rungon. Yhteistiloja on sijoitettu keskitetysti rakenteen avainkohtiin.
Kattokerroksiin on esitetty pienempid kerho- ja saunatiloja tunnistettaviin paikkoihin,
lapikulkujen yhteyteen ja korttelirakenteen eteldpadhan. Kattokerroksiin on lisaksi esitetty
yhteiskayttdisia terasseja ja mahdollisuuksia kaupunkiviljelyyn. Varastot ja tekniset tilat
sijoittuvat padosin pysékdintitasolle.
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Kuva 15. Viites nnitelma (Anttine Oiva Arkkitehdit Oy, 18.6.2024)

3.2 Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 6,69 ha, jolle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa
29 505 k-m? mika vastaa aluetehokkuutta e=n. 0.44.

Tehokkuusluvut korttelialueittain ovat:
e (C-1 e=n.1.78,

o AK-1 e=n.1.69,

e A-1 e=n.0.76,

e AK-2 e=n.0.52 (Kauppalantie 25/Leankuja 2),
e A-2 e=n.0.47 (Junghansinkuja 4-6),

o Y e=n. 0.20,

e AO e=n.0.17ja

e AL-1 e=n.0.11.

Lisaksi kaava-alueeseen liittyy virkistysalueita yhteensa 21 537 m?, joka on n. 32 % kaava-alueen
pinta-alasta. Katu- ja liikkennealuetta on yhteensa 8 816 m?, joka on n. 13 % kaava-alueen pinta-
alasta.

3.3 Kiinteistdjaotus

Asemakaavan muutoksella muutetaan 1. ja 2. kaupunginosien rajaa siten, ettd Kkaikki
suunnittelualueen kortteli- ja yleiset alueet kuuluvat jatkossa 1. kaupunginosaan.
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Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu sitovat tonttijaot ja tonttijaon muutokset
(Tj 211/01, Tj 212/01, Tj 213/01 ja Tj 214/01). Niilla muodostuvat 1. kaupunginosan korttelin 211
tontit 1 (LPA), 2 (C-1), 3 (AK-1), 4 (AL-1) ja 5 (LPA), korttelin 212 tontti 1 (A-1) ja 2 (LPA), korttelin
213 tontit 1 (AK-2) ja 2 (Y) seka korttelin 214 tontti 1 (AO). Muutoksella nykyinen 2.
kaupunginosan kortteli 210 poistuu kaytosta.

3.4 Kaavan mukainen rakennettu ympaéristo

va 16. Kaavakartta.

Keskustatoimintojen korttelialue (C-1)

Asemakaavan muutoksella osa yleisten rakennusten Kkorttelialueesta (Y) muutetaan
keskustatoimintojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa asuntoja, liike- ja toimistotiloja seké
julkisia ja yksityisi& palveluita. Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta 7 900 k-m?2, josta saa
osoittaa asumiseen enintd&n 6 100 k-m2. Korttelialueen kerrosalasta tulee osoittaa toimisto-,
liike-, julkisten tai yksityisten palveluiden tiloille v&hintdan 300 k-m2.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat neljasté kuuteen kerroksisille (IV=VI1) rakennuksille siten,
ettd ylimmassa kuudennessa kerroksessa saa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi enintdan 5/6
rakennuksen suurimman kerroksen alasta. Ylin kerros tulee toteuttaa molemmin puolin
sisdéédnvedettynd. Korttelin pohjoisosassa rakennusmassaan liittyy kaksikerroksinen ns. jalustaosa.
Rakennukset on rakennettava Kkiinni viereisen AK-1-korttelialueen rajaan rajoittuvaan

rakennusalan sivuun.
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Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakointia varten. Maanalaisen
pysakaintitilan aluevaraus jatkuu l&nteen viereiselle korttelialueen ja puiston alle. Ajo
maanalaiseen pysakaintitilaan osoitetaan Laaksokujalta.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1)

Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) ja Junghansinkujan katualueesta muutetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja (AK-1). Korttelialueelle
osoitetaan rakennusalat neljasta kuuteen kerroksisille (IV-VI) rakennuksille siten, ettd ylimmassa
kerroksessa saa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi enintddn 5/6 rakennuksen suurimman
kerroksen alasta. Ylin kerros tulee toteuttaa molemmin puolin sisddnvedettyna. Korttelialueelle
osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 10 000 k-m?, josta asumiseen 9670 k-m2 ja liike- ja
toimistotiloille 330 k-m2 (9670 + k330). Rakennukset on rakennettava kiinni Junghansinkujaan
rajoittuvaan rakennusalan sivuun.

Liike- ja toimistotilat on viitesuunnitelmassa sijoitettu Granipuiston sekd Thurmanin puistotien
puoleiselle julkisivulle. Kaavalla ei ole kuitenkaan maératty tilojen tarkemmasta sijoittumisesta,
jolloin niiden tarkoituksenmukaisinta sijoituspaikkaa on mahdollista tarkastella vield
rakennussuunnitteluvaiheessa.

Korttelialueen pohjoisosan rakennusalalle osoitetaan kulkuaukko, joka varmistaa viheralueiden
lapi  kulkevan jalankulku- ja pyoréilyreitin jatkuvuuden. Myds korttelialueen keskiosan
rakennusalalle osoitetaan kulkuaukko, joka varmistaa yleisen jalankulun kulkuaukon kautta. AK-1
ja AL-1 korttelialueiden rajalle osoitetaan sijainniltaan ohjeellinen jalankulkuyhteys
rakennuksessa olevasta kulkuaukosta Junghansinkujalle. Liséksi korttelialueen eteldosaan on
osoitettu jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa, jolla mahdollistetaan kulkuyhteys
Junghansinkujalta puistoalueelle.

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila (ma/p) pysakointia varten. Maanalaisen
pysakointitilan aluevaraus jatkuu viereisille korttelialueille (C-1 ja LPA) sekd viereisen
puistoalueen (VP) alle. Ajo maanalaiseen pysakoéintitilaan osoitetaan Thurmanin puistotielta.

Asuinrakennusten korttelialue (A-1)

Osa asuinkerrostalojen korttelialueesta (AK-4) ja yleisten rakennusten korttelialueesta (Y-2)
muutetaan asuinrakennusten Kkorttelialueeksi, jonka rakentaminen saa ulottua katualueella
ulokkeella (A-1). Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat kahdesta neljaén kerroksisille (11-1V)
rakennuksille siten, ettd ylimmaéssa neljannessa kerroksessa saa kayttéa kerrosalaan luettavaksi
tilaksi enintdan 5/6 rakennuksen suurimman kerroksen alasta. Korttelialueelle osoitetaan
asuinrakennusoikeutta 2 600 k-m?. Korttelialueen rakennusoikeuteen sisaltyy Junghansinkujan yli
ulokkeena osoitettu rakennuksen osa.

Korttelialueen lansiosaan osoitetaan pysakoimispaikka (p), muutoin korttelialueen pysakéinti on
osoitettu Junghansinkujan varteen osoitetuille LPA-korttelialueille. Korttelialueen l&nsiosaan
osoitetaan yleiselle jalankululle ja polkupyéréilylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo on sallittu
(pp/h). Talla mahdollistetaan jalankulun ja pyoréily-yhteyden jatkuminen Thurmanin puistotielta
etelddn kohti Smedsinkenttdd sek&@ huoltoajoyhteyden sdilyminen Villa Junghansiin
Junghansinkujan puolelta.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK-2)
Suunnittelualueella sijaitsevan vanhan ja jo toteutuneen asuinkorttelin kaavamerkinnat ja -
madraykset péaivitetddn nykyisten maaraysten mukaisiksi sisaltoad varsinaisesti muuttamatta.

Suunnittelualueen lounaisosassa sijaitseva asuinkerrostalojen korttelialue (AK) sdilytetdan
asuinkerrostalojen  korttelialueena  (AK-2). Korttelialueelle  osoitetaan rakennusalat
neljakerroksisille (1V) rakennuksille ja rakennusoikeutta yhteensa 3300 k-m? Rakennusten
ensimmaiseen kerrokseen saa kerrosalan liséksi sijoittaa autotalli-, varasto- ja yhteistiloja.
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Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat auton sailytyspaikkoja varten (a). Kauppalantielle on
ajoneuvoliittymékielto. Korttelin jatehuoltotilat sijaitsevat korttelinosan koillisosassa, johon
sallitaan huoltoajoyhteys A-1-korttelialueen ja VP-alueen lapi.

Asuinrakennusten korttelialue (A-2)
Suunnittelualueella sijaitsevan vanhan ja jo toteutuneen asuinkorttelin kaavamerkinnat ja -
madraykset péaivitetddn nykyisten maaraysten mukaisiksi sisaltoad varsinaisesti muuttamatta.

Suunnittelualueen itdosassa sijaitseva asuinrakennusten Kkorttelialue (A) sdilytetddn
asuinrakennusten korttelialueena (A-2). Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat kaksi- ja
kolmekerroksisille (Il, 111) rakennuksille ja paakayttotarkoituksenmukaista rakennusoikeutta
yhteensa 3820 k-m2. Rakennusten ensimmaiseen kerrokseen saa kerrosalan liséksi sijoittaa
autotalli-, varasto- ja yhteistiloja. Korttelialueelle osoitetaan rakennusalat talousrakennuksia
varten (t1135jatl250). Korttelialueen lapi osoitetaan maanalaista johtoa varten varattu alueen
osa toteutuneen kunnallistekniikan  mukaisesti.  Ajoyhteys  korttelialueelle  sdilyy
Junghansinkujalta, mutta on mahdollista jarjestad myos Laaksokujalta.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Osa urheilu- ja virkistyspalvelujen alueesta osoitetaan erillispientalojen korttelialueeksi (AO).
Muodostuvalla korttelialueella sijaitseva vanha asuinrakennus (ns. puutarhurin asunto)
osoitetaan suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympdriston kannalta arvokas
rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eiké siind saa tehdé sellaisia korjaus-, muutos-
tai lisdrakentamistgitd, jotka heikentévat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja
muutostéiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen
kohdistuvista korjaus- ja muutostoista on pyydettédvd museoviranomaisen lausunto. Suojeltavalle
rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta yhdelle asunnolle 100 k-m? kahteen
kerrokseen. Rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kayttda enintddn puolet ylimmassa
kerroksessa kerrosalaan luettavaksi tilaksi (1 1I(*2) 100). Liséksi korttelialueelle osoitetaan
rakennusala ja rakennusoikeutta 20 k-m?2 talousrakennukselle (t | 20).

Ajo korttelialueelle osoitetaan ajoyhteytend (ajo) urheilu- ja virkistyspalvelujen alueen l&pi.
Ajoyhteytta ei osoiteta osaksi tonttia (ns. kirveenvarsitontti), koska alueen ensisijainen kaytt6 on
toimia virkistys- ja ulkoilukdyttssa. Talla halutaan varmistaa padkayttotarkoituksen mukaisten
toimintojen jatkuvuus myos tulevaisuudessa. Korttelialueen eteldosaan osoitetaan maanalaista
johtoa varten varattu alueen osa.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa julkisia palveluja (AL-1)

Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) muutetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa julkisia palveluja (AL-1). Korttelialueella sijaitseva Gula Huset
osoitetaan suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympdriston kannalta arvokas
rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eiké siind saa tehdé sellaisia korjaus-, muutos-
tai lisdrakentamistditd, jotka heikentévat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja
muutostiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvit. Rakennukseen
kohdistuvista korjaus- ja muutostoista on pyydettédvd museoviranomaisen lausunto. Suojeltavalle
rakennukselle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta kahdelle asunnolle 225 k-m? kahteen
kerrokseen (2 11 225). Korttelialueen lounaisosaan on lisatty ohjeellinen rakennusala muuntamon
toteuttamista varten nykyisen muuntamon lansipuolelle (vm). Ajoneuvoliittyma korttelinosaan
sdilyy nykyisessa paikassaan. AL-1 ja AK-1 korttelien rajalle osoitetaan sijainniltaan ohjeellinen
jalankulkuyhteys Junghansinkujalle.

Yleisten rakennusten korttelialue (Y)

Osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y-2) muutetaan yleisten rakennusten korttelialueeksi
(Y). Korttelialueella sijaitsevan Villa Junghansin alkuperédinen osa osoitetaan suojelumerkinnélla
(sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympériston kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa
ei saa purkaa eikd siind saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoitd, jotka
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heikentévéat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etté
rakennuksen ominaispiirteet sailyvit. Rakennukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostéisté on
pyydettdvd museoviranomaisen lausunto. Suojeltavalle osalle osoitetaan rakennusala ja
rakennusoikeutta 300 k-m? kahteen (11) kerrokseen. Laajennusosalle osoitetaan rakennusala ja
rakennusoikeutta 600 k-m? yhteen (1) kerrokseen.

Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan rakennusala yksikerroksiselle 50 k-m2:n suuruiselle
talousrakennukselle (t150). Nykyinen pysakoéintialue osoitetaan pysékdimispaikkana (p). Korttelin
ajoyhteys on Leankujalta, liséksi kaavassa on osoitettu huoltoajoyhteys pohjoisesta puistoalueen
ja A-1-korttelialueen l&pi Junghansinkujalle.

Puistot (VP ja VP-1)
Suunnittelualueen pohjois-, keski-, ja eteldosaan osoitetaan puistot. Puistojen l&pi osoitetaan
ohjeelliset jalankululle ja polkupyoréilylle varatut alueen osat.

Pohjoisin alue osoitetaan puistoksi, jolle ei melun takia saa sijoittaa herkkié toimintoja (VP-1), silla
liikennemelun ohjearvot ylittyvat alueella. Herkilla toiminnoilla tarkoitetaan esim. leikkialueita.
Puistoalue yhdistad uuden rakentamisen liikekeskustaan ja toimii sekad hallinnollisen keskuksen
ymparistona ettd koko kaupungin keskeisend kohtaamispaikkana. Alue nimetéén Granipuistoksi.

Korttelialueiden keskelle sijoittuva puisto (VP) on suojainen ja sille osoitetaan ohjeellinen
tilavaraus leikki- ja oleskelualueille (le). Liséksi puistoon on osoitettu ohjeellinen tilavaraus
hulevesien hallintaan liittyville rakenteille (hu). Puiston l&nsi- ja pohjoisosiin osoitetaan
rakennusalat C-1 ja AK-1-korttelialuetta palvelevaa maanalaista pysékdintitilaa varten. Puiston
eteldosaan osoitetaan ohjeellinen talousrakennuksen rakennusala (t | 35). Rakennusalalla
sijaitsee nykyisellddn vanha ns. putkanvartijan talo. Puisto nimet&in Edward Anderssonin
puistoksi.

Eteldisin puistoalue (VP) sijoittuu Villa Junghansin ja Smedsinkentén véliselle alueelle, lisaksi
puistosta on yhteys korttelialueiden valistd Kauppalantien ja Junghansinkujan kulmaukseen.
Puistoalueelle on osoitettu ohjeelliset tilavaraukset hulevesien hallintaan liittyville tilavarauksille
(hu ja hu-1). Puistoalueen lansiosaan on osoitettu sijainniltaan ohjeellinen jalankulku- ja
polkupydrayhteys, jolla huoltoajo on sallittu (pp/h) seké erillinen huoltoajoyhteyden aluevaraus
(h). Huoltoajoyhteydet palvelevat Villa Junghansia sekd AK-2 korttelialuetta. Puisto nimet&én
Aino Junghansin puistoksi.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU-1)

Smedsintien pallokentdn alue osoitetaan urheilu- ja virkistyspalvelujen alueena, jolle saa
toteuttaa aluetta palvelevia rakennuksia ja rakennelmia (VU-1). Alueelle on osoitettu
rakennusoikeutta yhteensa 170 k-m?. Alueen lapi on osoitettu ajoyhteys kortteliin 214 (ajo).
Alueen eteldosaan on osoitettu nykyisen pysakdintialueen paikalle ohjeellinen pysékdimispaikan
aluevaraus, jonka pysakoimispaikat tulee toteuttaa pinnoitteiltaan vettaldpéaisevind (p-1).
Virkistysalue nimetdén Smedsinkentéksi.

Autopaikkojen korttelialueet (LPA)

Suunnittelualueen koilliskulmaan Laaksokujan varteen osoitetaan autopaikkojen korttelialue
(LPA), joka on osoitettu korttelin 211 pysékdinnille. Alueen itdosaan osoitetaan maanalaista
johtoa varten varattu alueen osa olemassa olevan kunnallistekniikan mukaisesti. Ajo
korttelialueelle osoitetaan Laaksokujalta.

Junghansinkujan varteen osoitetaan kaksi autopaikkojen korttelialuetta (LPA), jotka on osoitettu
korttelin 212 pysékoinnille.
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Katualueet

Thurmanin puistotien katualuevarausta laajennetaan pohjoisessa siten, ettd nykyiselléén
kaupungintalon tontille sijoittuvat linja-autopysékki ja kevyen liikenteen vaylé sijoittuvat jatkossa
katualueen puolelle.  Thurmanin puistotien pohjois- ja eteldosaan osoitetaan
ajoneuvoliittymékieltoja kadun molemmin puolin. Kauppalantien ja siihen rajoittuvan
puistoalueen rajausta on tarkistettu vahaisesti. My6s Kauppalantielle osoitetaan
ajoneuvoliittymékieltoja katujen molemmin puolin. Laaksokujan ja Laaksotien aluevaraukset
sdilyvat ennallaan. Kauniaistentien katualuevarausta on tarkistettu siten, ettd nykyiselldén
kaupungintalon tontilla sijaitsevat kevyen liikenteen vaylat sijoittuvat jatkossa katualueen
puolelle. Junghansinkujan aluevarausta on kavennettu ja sen loppupéa osoitetaan pihakaduksi.
Katualueelle osoitetaan rakennusala ulokkeelle (u) ja rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Yleiset mé&araykset

Asemakaavaan liittyy yleisid maarayksia, joilla tdydennetéédn ns. perusméaarayksié ja ohjataan
tarkemmin mm. kaupunkikuvallisia ja teknisid ratkaisuja. Maaréyksien tarkoitus on varmistaa
arkkitehtonisesti ja laadullisesti korkeatasoinen toteutus.

Pysakaintipaikat

Autot
Autopaikkoja on toteutettava véhintdan seuraavasti:

C-1, AK-1, AL-1 ja A-1-korttelialueet:
- Asuminen vahint&éan 1 ap/110 k-m?, liséksi vieraspysakointipaikkoja vahintédén 1 ap/1000 k-m2.
- Liike- ja toimistotilat seké julkisten ja yksityisten palveluiden tilat vahintaan 1 ap/110 k-m2.

Asumisen vieraspysakdintipaikat voivat olla C-1-korttelialueella pééallekkaiskayttoisia liikke- ja
toimistotilojen seka julkisten ja yksityisten palveluiden autopaikkojen kanssa.

AK-2 ja A-2-korttelialueet:
- Asuminen vahintééan 1 ap/100 k-m?, liséksi vieraspysakointipaikkoja vahintédén 1 ap/1000 k-m2.

AO-korttelialueet:
- 2 ap/asunto.

Y-korttelialue:
- 1ap/50 k-m>.

Polkupydréat
Polkupyotrépaikkoja on toteutettava vahintdan seuraavasti:

C-1, AK-1, AL-1 ja A-1-korttelialueet:

- Asumiseen liittyen 1 pp/30 k-m?2 tai vahintédén 2 pp/asunto. Vahimmaisvaatimuksen mukaisten
pyorépaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa. Lisdksi lyhytaikaiselle
pyoréapysékainnille tulee osoittaa tilaa ulkotiloissa.

- Liike- ja toimistotiloihin sekd julkisten ja yksityisten palveluiden tiloihin liittyen vahintaan
1 pp/80 k-m2. V&hintaan puolet vahimmaisvaatimuksen mukaisista pyorapaikoista tulee sijaita
katetussa tilassa. Kaikkien pyorépaikkojen tulee olla runkolukittavia.

AK-2 ja A-2-korttelialueet:
- 1 pp/50 k-m? tai véhint&an 1 pp/asunto.

Y-korttelialue:
- 1 pp/50 k-m2,

Pysakaintipaikkoja saa sijoittaa myos toisen tontille kiinteistdjen vélisin sopimuksin.



Kaupungintalon alue, Ak 221 12.2.2025 24(42)

Julkisivut ja rakennustapa
C-1, AK-1 ja A-1-korttelialueita koskevat maaraykset:
Rakennukset tulee toteuttaa rakennusalan mukaisesti kaareutuviksi.

Rakennusten julkisivumateriaalin tulee olla pddasiassa paikalla muurattua, elévépintaista, vaaleaa
tiiltd (valkoisen, vaalean keltaisen, vaalean harmaan ja vaalean punertavan savyt). Ylimmaén
kerroksen julkisivujen varitys seka kasittely tai materiaali tulee poiketa rakennuksen
paamassasta.

Julkisivut aukotuksineen tulee toteuttaa siten, ettd ne muodostavat rauhallista ja selkeda
kaupunkikuvaa.

Rakennusten suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota valaistuksen toteuttamiseen.
Maantasokerroksen tulee olla arkkitehtonisesti yhtendinen ylempien kerrosten kanssa.

Peruskerrosten julkisivuille saa sijoittaa rakennusoikeuden liséksi erkkereita ja reliefiaiheita, jotka
muodostavat rakennukselle tunnistettavaa ja elavdd kaupunkikuvallista ilmettd sekd
mahdollistavat asuntoihin monipuolisia tilallisia ratkaisuja. Erkkerit voivat ulottua enint&an
1 metrin etéisyydelle julkisivupinnasta ja rakennusalan rajasta. Erkkereiden ja reliefiaiheiden
sijainnin, ulottuvuuden ja leveyden tulee vaihdella kerroksittain ja ne voivat olla enintdan 5 metria
leveitd. Erkkerit ja reliefit eivét saa heikentda rakennusten julkisivujen visuaalista kaarevuutta.

Ylin kerros tulee toteuttaa molemmin puolin sisddnvedettynd ja sijoittaa keskelle
rakennusmassaa symmetrisen visuaalisen ilmeen saavuttamiseksi.

Rakennusten kulkuaukkojen puoleisille seinille ei saa sijoittaa ikkunoita.

Rakennusten arkkitehtuuri, seiné- ja raystéslinjat sekd varisédvyt ja materiaalit tulee sovittaa
luontevasti yhtendisiksi. Rakennusten ylimmaén kerroksen raystaskorkeuden tulee séilyd samana
koko rakennuskokonaisuuden matkalla.

Rakennusten kattopintoja voidaan hyddyntaa viherkattoina ja/tai oleskelu- ja/tai
viljelyterasseina.

Rakennusten katot teknisine tiloineen on rakennettava kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti.
Tekniset tilat, kuten ilmanvaihtokonehuoneet, on integroitava siten, ettd ne eivat erotu
rakennuksen muusta hahmosta.

Pysakaintilaitokseen johtavat ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.

Asuntojakauman tulee olla monipuolinen. Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-
m?) yhden asuinhuoneen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintédén 25 % seké
kolmen asuinhuoneen ja sitd suurempien asuntojen yhteenlasketun huoneistoalan on oltava
vahintdan 50 %. Yhden asuinhuoneen asuntojen huoneistoalan (h-m2) on oltava véhintdan 30 mz.

Kaikkiin asuntoihin tulee liitty4 oleskeluparveke tai -terassi.

Lasitetut oleskeluparvekkeet tulee toteuttaa sisddnvedettyind tai niiden tulee muodostaa
julkisivussa yhtendisia linjoja.
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Maantasokerrokseen liittyviin asuntoihin tai muihin maantasokerroksessa sijaitseviin tiloihin saa
sijoittaa asumista héairitsemattdmia tyo- ja harrastetiloja.

Varastot, yhteistilat ja tekniset tilat saa rakentaa asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden
lisaksi.

C-1, AK-1 ja A-1 —korttelialueiden sahkonjakelun vaatimat muuntamotilat tulee integroida
rakennuksiin tai kasitelld osana rakennusten arkkitehtuuria. Muuntamotilat tulee sijoittaa siten,
ettd niihin on helppo paasy. Tilat saa rakentaa asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi.
Muuntamotilat tulee huomioida alueen vaiheittaisessa toteuttamisessa siten, etta
muuntamotilat toteutetaan rakentamisen ensimmaisessa vaiheessa.

Rakennusten sisdankayntien tulee korostua julkisivuista arkkitehtuurin keinoin.

Porrashuoneen tilat, jotka ylittdvat 20 k-m?2, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa
merkityn kerrosalan liséksi, mikali se lis&a viihtyisyytté ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin
kerrostasanne saa riittdvasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittadvélle osalle ei tarvitse varata
pysakointipaikkoja.

Rakentamisessa tulee suosia véhapaastaisia ratkaisuja.

Pihat ja pelastustiet

Rakentamattomat korttelialueen osat, joita ei kdytetd kulkuteing, leikki- tai oleskelualueina tai
pysakaintiin, on istutettava tai séilytettava luonnontilaisena.

C-1, AK-1 ja A-1 korttelialueita koskevat maaraykset:

Korttelialueilla ~ sijaitseva maisemakokonaisuuden  kannalta arvokas puusto tulee
mahdollisuuksien mukaan séilyttdd. Ennen rakennusluvan hyvaksymisté alueella tulee suorittaa
puustokatselmus.

Piha-alueiden ja -kansien yleisilmeen tulee olla vehreitd, ja niille tulee istuttaa puita ja pensaita.
Piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtendisend kokonaisuutena Kkiinteistorajoista
riippumatta. Tontteja ei saa aidata toista asuintonttia vastaan. Asuntokohtaiset pihat saa aidata
rakennuksen arkkitehtuuriin sopivalla tavalla.

Piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettd ne liittyvat puistoalueisiin luontevasti muodostaen
yhtendista vehredd ymparistoa.

Pihakannen alaisen pysakointilaitoksen saa rakentaa yhtendisend kiinteistorajoista riippumatta
siten, etta valiseinia ei tarvitse rakentaa.

Pihakannen alaisen pysékdintilaitoksen maanpinnan ylépuoliset rakenteet tulee toteuttaa
korkealaatuisesti ja ne on maisemoitava ymparistoon vinerrakentamisen keinoin. Nakyvien seing-
ja tukimuurirakenteiden tulee olla tiili- tai luonnonkivipintaisia ja ne tulee sovittaa rakennusten
ja pihojen arkkitehtuuriin.

Kansipihojen alla sijaitsevien autohallien ilmanvaihto hoidetaan péadasiallisesti koneellisesti.
Poistoilma johdetaan rakennusten katoille. Tuloilma-aukot sijoitetaan kansipihoille tai niiden
julkisivuille. Pihakannet tulee rakentaa rakennuksiin kiinni. Mahdolliset kaiteet tulee sovittaa
rakennusten ja pihojen arkkitehtuuriin.
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Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittavan kasvualustan
paksuus ja paino, hulevesirakenteet seké pelastustoiminnan vaatimukset.

Rakennusten poistumisreittisuunnittelussa tulee ensisijaisesti suosia omatoimiseen
pelastautumiseen perustuvia ratkaisuja.

Melu

Leikkiin ja oleskeluun tarkoitetut piha-alueet seka oleskeluun tarkoitetut parvekkeet ja terassit
tulee sijoittaa ja tarvittaessa suojata melulta siten, ettd ulko-oleskelualueiden melutason
ohjearvot eivat ylity.

[Imanlaatu
C-1, AK-1 ja A-1-korttelialueita koskevat maaraykset:

Tuloilman suodatukseen ja sijoitteluun tulee kiinnittéd erityistd huomiota liikenteen
aiheuttamien epédpuhtauksien takia. Tuloilma on suodatettava kdyttden parasta kaytettavissé
olevaa tekniikkaa. C-1 ja AK-1-korttelialueiden rakennuksissa tuloilman otto tulee sijoittaa katolle
tai riittdvén korkealle sisépihan puolelle.

Puistoalueet

Puistoalueet tulee toteuttaa siten, ettd ne liittyvat piha-alueisiin luontevasti muodostaen
yhtendista vehredd ymparist6d. Puistoalueiden vélinen jatkuvuus tulee toteuttaa luontevasti.
Puistoalueilla tulee suosia monipuolista lajistoa.

Puistoalueille saa sopimuksin toteuttaa rakennusten pelastusreittejd ja nostopaikkoja seké&
asemakaavakartassa  osoitetulle  sijainnille  korttelialueisiin  liittyvia =~ maanalaisia
pysakaintilaitoksia.

Puistojen valaistus tulee toteuttaa siten, etté se luo turvallista ymparistoa.
Katu- ja lilkennealueet

Junghansinkujan katuympariston tulee tukea turvallisuutta. Kadunvarrella LPA-alueella sijaitsevat
pysakaintipaikat tulee jasennelld istutuksin.

Junghansinkujan itédpaéd tulee Kkasitella siten, ettd se korostaa eteld-pohjoissuuntaisen
puistoyhteyden turvallista jatkuvuutta.

Laaksokujan varressa sijaitseva LPA-korttelialue tulee erottaa istutuksilla C-1 korttelialueesta.
Hule- ja pohjavedet

Vettalapdisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttdd alueella siten, ettd
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailiiden mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri (1 mq)
jokaista vettélapdisematontd 100 pintaneliometria (100 m?2) kohden. Viivytyspainanteiden, -
altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja niissé tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myo6s rakentamisaikaisia vesid. Viherkatto lasketaan
lapéaisevaksi pinnaksi.

Liikenndidyilla alueilla syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti kasitella niiden laatua parantavalla
suodattavalla menetelmallda. Hulevesia saa hallitusti ohjata virkistysalueille maanomistajan
suostumuksella.
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Alueen pohjavesipinta on l&helld maanpintaa. Kellaritilojen rakentaminen edellyttda
rakennuskohtaista pohjaveden hallintaselvitystd, joka tehdaan rakennuslupahakemuksen
yhteydessa.

3.4.2 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Suunnittelualueella on suoritettu alustavia pohjatutkimuksia vuoden 2017 alussa (Ramboll Oy,
2017). Ramboll Oy tehnyt tutkimuksia yhdeksassa tutkimuspisteessa sekd asentanut alueelle
kaksi pohjaveden tarkkailuputkea. Lisaksi alueella oli jo ennest&én yksi pohjaveden tarkkailuputki.
Alustavan pohjatutkimuksen yhteydessé ei otettu maaperanaytteita.
Rakennussuunnittelunvaiheessa alueella tehd&an lisaa yksityiskohtaisia maaperatutkimuksia.

Maaperén pintaosassa on alueen pohjoisosassa nykyisid tayttoja, joiden paksuus on kairausten
perusteella enimmillddn noin 1,5 metrid. Tayttdjen alapuolella on kairausten perusteella pehmed
savikerros, jonka paksuus on enimmilladn noin kahdeksan metrié. Savikerroksen alapuolella on
noin 2-5 metrid paksu hiekka- tai moreenikerros. Alueella tehdyt kairaukset ovat paéttyneet
tiiviin maakerroksen sisaltamiin kiviin tai kallioon enimmilld&n noin 9-10 metrin syvyydessa
maanpinnasta.

Alueen eteldosa sijaitsee kauttaaltaan moreeni- tai kallioalueella. Alueella tehdyt kairaukset ovat
paattyneet tiiviin maakerroksen sisaltaémiin kiviin tai kallioon enimmillédn noin 1-3 metrin
syvyydessa maanpinnasta.

Alueen eteld- ja koillisosaan asennetuissa pohjaveden havaintoputkista 2017-2024 tehtyjen
mittausten mukaan pohjavesipinta sijaitsee noin 0,5-2,5 metrin syvyydessa nykyisesta
maanpinnasta (mediaani 1,32 ja 1,15). Alueen luoteisosassa (liikenneympyrén vieressa)
pohjavesipinta sijaitsee vastaavasti noin 1,0-3,5 metrin syvyydessd nykyisestd maanpinnasta
(mediaani 2,17).

Alustavien tutkimuksien mukaan alueen pohjoisosassa rakenteet pitdé perustaa paalujen varaan.
Alueen eteldosassa kalliopinta on l&helld maanpintaa ja rakenteet edellyttdvat myos louhintaa.
Maanalaisten pysakointitilojen rakentaminen edellyttdd tyonaikaisten tukiseinien rakentamista
ja pohjaveden osalta vesitiiviiden maanpaineseinien rakentamista ja rakenteiden mitoittamista
nosteelle.

Alueella ei ole tiettavasti ollut ymparistolle haitallista toimintaa eikd ymparistévahinkoja.

3.4.3 Kaavan mukainen luonnonympaéristd

Suunnittelualueelta on laadittu syksylla 2018 luontolausunto (Enviro Oy, 2018), jonka tavoitteena
oli tunnistaa maastokdynnin avulla alueen mahdolliset luontoarvot ja esittdd tarvittaessa
toimenpidesuosituksia sekd mahdollisia lisaselvityksid. Luontolausunnon mukaan alueella on
jalopuuvaltaisia metsaosuuksia, mutta jotka ovat perdisin istutuksista. Talldin ne eivat lukeudu
luonnonsuojelulain mukaisiin suojeltuihin luontotyyppeihin. Metsdosuudet eivdt muutoinkaan
ole luonnontilaisia. Suunnittelualueella havaittiin myos Etel&4-Suomessa vaarantuneeksi luokiteltu
tuoretta lehtoa, jotka eivét kuitenkaan tayté uhanalaisen luontotyypin kriteereitd. Osa lehdoista
saattaa olla metsélain (10 8) mukaisia kohteita, mutta ko. lakia ei sovelleta asemakaava-alueella
pois lukien maa- ja metsatalousalueet. Luontolausunnossa esitettiin erillisen liito-
oravaselvityksen laatimista. Muita lisdtutkimuksia ei ndhty tarpeelliseksi.

Suunnittelualueelta laadittiin uusi luontolausunto alkuvuodesta 2024 (Luontoselvitys Metsdnen
Oy, 2024). Lausunnon perusteella alueelta ei ollut pohja-aineistoissa tietoja luonnonsuojelulain,
vesilain tai metsélain erityisen arvokkaista kohteista. Alueen elinympdristét ovat olleet
ihmistoiminnan vaikutuksessa pitkd&dn ja alueella lienee enda hyvin niukalti varsinaisia
luonnontilaisen kaltaisia luontotyyppeja. Keskiosan puistometséssa tai sen laiteilla voi esiintyé
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puustoisia luontotyyppejd, tosin niissdkin on oletettavasti havaittavissa ihmistoiminnan
vaikutuksia.

Luontolausunnossa arvioitiin alueen potentiaalisia paivehtimispaikkoja lepakoille. Lausunnon
mukaan alueen rakennuksista yhden eli Villa Junghansin arvioitiin olevan potentiaaliltaan hyvé ja
neljan muun kohtalaisia ja loppujen yhdeksén heikkoja. Myds muutama alueen ulkopuolinen
rakennus arvioitiin. Kohtalaiset rakennukset olivat Villa Junghansin varastorakennus, Keltainen
talo, paivakodin vanha varastorakennus ja omakotitalo urheilukentdn laidalla. Liséksi
puistoalueelta urheilukentdn laidalta l6ydettiin kaksi kolohaapaa, jotka saattavat toimia
lepakoiden paivehtimispaikkoina. Liséksi todettiin, ettd alueen puistometsé ja osin piha-alueetkin
soveltuvat lepakoiden saalistusalueiksi seké kulkuyhteyksiksi. Luontolausunnossa todettiin, etta
alueella olevan puistometsén ja urheilukentén laiteiden voidaan arvioida soveltuvan lajin
kayttoon. Urheilukentén laidalta 16ydetyt kaksi kolohaapaa voivat soveltua myds liito-oravalle.
Luontolausunnon mukaan selvitysalueen rakennukset voivat tarjota pesimépaikkoja joillekin
uhanalaisille lajeille kuten varpusille ja tervapaéskyille. Puistometsan alue on niin pieni, ettd on
epatodennégkaistd, ettd sielld esiintyisi merkittavésti uhanalaisia lajeja. Kuitenkin uhanalainen
viherpeippo on mahdollinen pesimalaji. Luontolausunnossa todetaan, ettd alueella on
todenné&kdisesti niin niukasti lahopuuta, ettd sinne ei voi muodostua merkittavia esiintymia
lahokaviosammalta.

Jatkosuosituksina luontolausunnossa esitettiin  alueen kasvillisuuden, huomionarvoisten
luontotyyppien ja vieraslajien selvittdmistd. Lisaksi suositeltiin jatkoselvitysté lepakoiden osalta,
mikali potentiaalisia paivapiiloja eli rakennuksia tai kolopuita on haviamassa. Myos liito-oravan
esiintymisen selvittdmistd puistometsdn osalta suositeltiin. Edelleen suositeltiin alueen
pesiméalinnustoselvitysta erityisesti varpusen ja tervapaaskyn osalta ainakin silta osin, kun kaava
aiheuttaa tarvetta purkaa rakennuksia.

Kauniaisten liito-oravaselvityksessd 2014 ja 2021 (Enviro Oy, 2014 ja 2021) alueelta ei ollut liito-
oravahavaintoja. Kevaalla 2019 kaavaa varten tehdyssa erillisessa selvityksessa (Enviro Oy, 2019)
alueelta I0ydettiin papanoita yhden puun juurelta, mutta selvityksen perusteella aluetta ei ole
tulkittavissa liito-oravan lisdantymis- tai levéhdyspaikaksi. LAhimmat liito-oravahavainnot olivat
kyseisen selvityksen perusteella rautatieaseman itdpuolella sekd Espoon Peuraméen alueella.
Selvitys suositti liito-oravien mahdollisten kulkuyhteyksien turvaamista jattamalla eteldosaan
puustoista aluetta. Alueelta on kayty myos kevadn 2024 aikana, eika liito-oravasta ole saatu
tuolloin havaintoja (Luontoselvitys Metsénen Qy).

Kauniaisten alueelta on tehty pesimalinnustokartoitus vuonna 2022 (Luonto- ja
ymparistotutkimus Envibio Oy, 2022). Tydssa kartoitettiin tarkasti viiden kohteen pesimalinnusto,
lisdksi selvityksessd kartoitettiin koko kaupungin linnustoa. Kaava-alue ei kuulunut tassa
selvityksessd viiteen tarkemmin selvitettdvddn alueeseen. Selvityksessa todettiin, ettd
Kauniaisten linnustoltaan arvokkaimmat alueet sisaltyivat yksityiskohtaisen kartoituksen
kohteisiin. Kauniaisten alueelta on tehty kasvistokartoitus vuonna 2022 (Luonto- ja
ympdristotutkimus Envibio Oy, 2022). Selvityksesséa ei l6ydetty uhanalaisten tai
silméllapidettévien kasvien esiintymid suunnittelualueelta. Kauniaisten alueelta on tehty
lepakkoselvitys vuonna 2023 (Faunatica Oy, 2023). Suunnittelualue ei sijaitse selvityksessa
tunnistettujen lepakoille tarkeiden alueiden tai yhteystarpeiden alueella.

Ehdotusvaiheen suunnitteluratkaisussa Junghansinkujan etelépuolelle sijoittuvan rakentamisen
maara ja sijoittumista on tarkistettu siten, ettd rakentamisen ja Smedsinkentan valiin ja&
luonnosvaihetta enemmén puustoista aluetta. Liséksi alueelle j&& puistoyhteys
uudisrakentamisen ja Villa Junghansin vélistd Kauppalantien ja Junghansinkujan kulmaukseen.
Kaavalla suojellaan alueen vanhat rakennukset Gula Huset, Villa Junghans ja puutarhurin asunto,
jotka olivat myds luontolausunnossa arvioitu potentiaaliltaan hyviksi/kohtalaisiksi lepakoiden ja
lintujen kannalta.
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Alueen vettalapaisemattomat pinnat lisdantyvat nykytilanteeseen verrattuna. Asemakaavan
muutosta  varten on alueelle laadittu  hulevesien johtamisen ja hallinnan
yleissuunnitelmatasoinen tarkastelu, jossa on esitetty periaatteellisen tason ratkaisut hulevesien
hallinnasta viitesuunnitelman mukaisessa toteutusratkaisussa (Sweco Finland Oy, 2024).
Selvityksen mukaan hulevesien imeyttamisratkaisut alueella arvioidaan rajallisiksi. Kattovesien
viivyttaminen on esitetty maanalaisena ratkaisuna. Piha-alueiden, puistokaytavien ja kulkuvéylien
hulevesien viivyttdminen on esitetty toteutettavaksi sadepuutarhoissa tai biosuodattamoissa,
vaihtoehtoisesti hulevesia voidaan johtaa myo6s viherpainanteisiin, mutta paikoitusalueiden
hulevedet suositellaan kasiteltdvén suodattavin menetelmin varustetussa rakenteessa kuten
biosuodattamossa. Selvityksessd todetaan, etté esitetty uusi rakentaminen katkaisee nykyisia
tulvareitteja kaupungintalon koillis- ja lounaiskulmauksissa. Samoin rakentaminen katkaisee
nykyisia hulevesilinjoja Thurmanin puistotielld sek& Laaksotien ja Kauniaistentien valilta.
Suunnitellut uudet tulvareitit ja johtosiirrot on huomioitava jatkosuunnittelussa.
Suunnittelualueen eteldosissa on kosteikko, johon johtuu nykytilassa hulevesia paasaantoisesti
sen etelapuolisilta alueilta. Selvityksessa todetaan, ettd kosteikko toimii erityisesti
kevatsulamisen aikana hulevesia viivyttdvéné kohteena ja néin ollen on suositeltavaa, etté se
séilytettaédn mahdollisuuksien mukaan. Edelleen todetaan, etté jatkosuunnittelussa on téarkeéé
huolehtia viivyttavan valuntareitin jarjestamisesté kosteikon ja Smedsin pelikenttaalueen vélille.
Valuntareitti suositellaan liitettavaksi my0ds esim. putkipatorakenteen kautta nykyiseen pohjoisen
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Kuva 17. Ote hulevesiselvityksesta (Sweco Finland Oy, 2024).
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3.5 Ympariston hairidtekijat

Uuden maankayton liilkenne aiheutuu suurimmaksi osin asumisesta. Suunnittelualueelta on
laadittu liikenteellinen toimivuustarkastelu sekd melu- ja ilmanlaatutarkastelu (WSP Finland Oy,
2019, paivitys 2024). Vuoden 2019 selvityksen perusteella liikenteellinen toimivuus oli
ennustetilanteessa 2030 suunnittelualuetta ymparoivilla kaduilla hyva tai vahintdankin
tyydyttdva. Vuoden 2024 selvityksen pdivityksessé lilkenteen toimivuus arvioitiin uudelleen
muutokset maankaytdssa huomioiden. Selvityksen perusteella iltaruuhkan
toimivuustarkasteluissa liikenteen véalityskyky on riittdva. Keskimaarin lilkkenteen jonot mahtuvat
risteysten ryhmittymisalueille ja lyhyisiin risteysvaleihin. Hetkellisesti jonot voivat kuitenkin olla
pitkia ja hairitd edeltdvia liittymi&. Tilannetta voidaan todenndkdisesti parantaa tarkemmassa
liilkennevalo-ohjaussuunnittelussa. Tunnelitien etelapaan liittymé&n toimivuus on kokonaisuutena
tyydyttava (palvelutaso C-D). Laaksotien liittyméan toimivuus on paésaantoisesti hyva (palvelutaso
B-C), vaikka idan tulosuunnan jonot ovat ajoittain pitkat. Thurmanin puistotien kiertoliittyman
toimivuus on tyydyttéava tai hyva.

llImanlaadun osalta suunnittelualueen ympdéristd on avoin ja hyvin tuulettuva, joten
suositusetéisyydet vastaavat todellista tilannetta. Kaava-alueen kannalta merkittdvin
paastolahde on Kauniaistentie. My6s Thurmanin puistotien ja Kauppalantien péastgilla voi olla
vaikutusta ilmanlaatuun. Laaditun ilmanlaatuarvion (WSP Finland Oy, 2019, pdivitys 2024)
perusteella tien reunan ja rakennuksen vélinen véhimmadisetdisyys ylittyy rakennuksen
pohjoisnurkan kohdalla, mutta ylitys on vahainen. Muiden julkisivujen osalta suunnittelukohde
tayttdd HSY:n arviointiohjeen mukaiset védhimmaisetéisyydet ja suurimmaksi osaksi myo6s
suositusetéisyydet. Asemakaavaan on siséllytetty asuntojen ilmanlaadun varmistava maarays.

Asemakaavan muutosta varten laaditun meluselvityksen (WSP Finland Oy, 2019, paivitys 2024)
perusteella korkein julkisivuun kohdistuva melutaso on 64 dB (ennustetilanne 2030). Korkeimmat
melutasot kohdistuvat C-1-korttelialueella Tunnelitien puoleiseen kaarteeseen (61-64 dB) ja AK-
1-korttelialueella 1&hinnd Thurmanin puistotien katualuetta olevaan kaarteeseen (61 dB). Yli
55 dB:n melutaso ylittyy C-1 ja AK-1-korttelialueilla kadunpuoleisilla julkisivuilla suurimmalla
osalla julkisivua, alle 55 dB arvoihin paastéaédn Gula Husetin kohdalla olevassa kaarteessa ja
Laaksokujan paéssa. Meluselvityksessda on tarkasteltu parvekelasitukselta vaadittavia
danitasoerovaatimuksia. Selvityksen perusteella &anitasovaatimusero on kadun puoleisilla
julkisivuilla 0-9 dB, korkein 9 dB:n &anitasoerovaatimus on Tunnelitien puoleisella julkisivulla.
Vaadittu &anitasoero on saavutettavissa tavanomaisella parvekelasituksella, jolloin
asuntokohtaisilla oleskeluparvekkeilla on saavutettavissa melun ohjearvot. Lisdksi nauhamainen
rakennusmassa muodostaa yhtendisen melun ohjearvot alittavan oleskelu- ja virkistysalueen
rakennuksen ns. sisdpihan puolelle. Poikkeama melun ohjearvoista on arvioitu olevan perusteltu
ottaen huomioon edelld selostettu ja se, ettd kyseessd on kaupungin ydinkeskustaan,
liikekeskustan ja Kauniaisten aseman valittémaan l&heisyyteen sijoittuva
téydennysrakentaminen. Oleskelualueiden melun suojauksesta on annettu kaavassa maaraykset.

Suunnittelualueella ei ole tarvetta erilliselle julkisivujen &&nieristavyysmaaraykselle, silla
vaadittava julkisivun &&nieristavyys (&4anitasoero) on saavutettavissa tyypillisesti kaytettavilla
rakennustavoilla ja materiaaleilla. Lentomelu saattaa aiheuttaa ajoittain hairi6td Kauniaisten
alueella, mink& vuoksi rakentamisen yhteydessa olisi hyvé varmistaa, ettd rakennusten
ulkovaipan &aneneristavyys lentomelu huomioiden on riittava.

Suunnittelualueen pohjoisosaan osoitettu puistoalue sijaitsee yli 55 dB:n meluvythykkeella.
Melualueelle sijoittuva puisto osoitetaan merkinnélla VP-1: Puisto, jolle ei melun takia saa
sijoittaa herkkié toimintoja.

3.6 Nimistd

Asemakaavan muutoksella suunnittelualueelle syntyy uutta nimistoa ja samalla virallistetaan jo
kaytossd olevaa nimist6d. Junghansinkuja — Junghansgranden, Laaksotie — Dalvagen sekd
Laaksokuja - Dalgranden sailyvét virallisina katu- ja osoitenimind. Alueen eteléosassa sijaitseva
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urheilu- ja virkistyspalvelujen alue nimetdén vakiintuneessa kaytdssd olevalla nimell&:
Smedsinkenttd — Smedsplanen.

Junghansinkujan eteldpuolelle sijoittuva puisto nimetdan Villa Junghansissa asuneen saksalaisen
liilkemies Constantin Junghansin tyttaren, Ainon, mukaan nimell&: Aino Junghansin puisto — Aino
Junghans park.

Suunnittelualueen pitka historia kaupungin hallintotilojen sijaintipaikkana puoltavat kaupungin
hallintoon liittyvaa nimistod. Jo ennen nykyisen kaupungintalon rakentamista (1978) alueelle,
alueella sijaitseva Gula Huset on toiminut kauppalan aikaisena kunnankansliana (1927-1956).
Kaupunki on etsinyt jo useita vuosia sopivaa sijoituspaikkaa muistonimelle, jolla kunnioitettaisiin
Kauniaisten kaupunginvaltuuston pitkaaikaista puheenjohtajaa, professori Edward Anderssonia
(1933-2012). Suunnittelualueen keskiosassa sijaitseva puisto nimetdédn nimelld: Edward
Anderssonin puisto — Edward Anderssons park.

Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien kulmaukseen sijoittuvalla, nykyisen kaupungintalon
eduspuiston alueella sijaitsi ennen nykyisen kaupungintalon rakentamista urheilukenttd, joka
jaadytettiin talvisin. Alue toimi tall6in kaupunkilaisten ja etenkin nuorten kohtaamispaikkana.
Kaavahanketta edeltdvan arkkitehtikilpailun yksi merkittdvimmistd havainnoista oli kyseisen
puiston keskeisen aseman ja olemuksen siséistdminen; Puisto on koko keskustan, kaupungin ja
siten kaupunkilaiset kokoava piste. Niin ikddn asemakaavoitusta edeltdvassa paatoksenteossa ja
tavoitteiden asettelussa alueesta on toivottu kaupunkilaisten “olohuonetta”. T&std johtuen
nimelle on haluttu kaikkia kaupunkilaisia ja erityisesti “granilaisuutta” edustava nimi. Puisto
nimetdaan nimelld: Granipuisto — Graniparken. Puhekielinen ilmaisu Kauniaisista on vakiintunut
sekd puhekieleen ettd kaupungin virallisempaan bréandiin. Lyhyend nimend se myds soveltuu
keskeisen ja paljon kaytettdvan (puhuttavan) paikan nimeksi (vrt. Kauniaisten puisto). Naité
tavoitteita olisi voinut palvella my@s nimi Granilaisen puisto, mutta sen pitempi kirjoitusasu sek&
vaikeasti I6ydettava ruotsinkielinen vastine eivat puoltaneet sen kayttoa.

4 KAAVARATKAISU JA SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

4.1 Valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet

Kaavamuutoksessa on huomioitu valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet. Kaavamuutosta
koskevat erityisesti seuraavat padateemat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestéva liikkkuminen

Laaditulla asemakaavan muutoksella tiivistetdan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyvien
joukkoliikenneyhteyksien varrella. Kaavassa asumiseen ja palveluihin osoitetut alueet ovat
julkisen liikenteen, kavelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin saavutettavissa. Tiivistiminen tukee
osaltaan joukkoliikenteen toimintaedellytyksia lisddntyvan asukasméaran kautta.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristo
Kaava-alueen virkistysalueiden pinta-ala kasvaa kaavamuutoksella. Kaavaratkaisussa on
tunnistettu  alueeseen vaikuttavat ympériston hairiotekijat ja annettu tarvittavat
kaavamadaraykset ndiden huomioimiseksi.

4.2 Maakuntakaava

Voimassa olevassa maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu  merkinnalla
“keskustatoimintojen alue, keskus”. Merkinndlld osoitetaan suurimmat ja monipuolisimmat
valtakunnan keskuksen ulkopuolella olevat keskukset, joissa on monipuolisesti asumista,
tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja. Aluetta on kehitettéva tiiviing ja toiminnallisesti
monipuolisena palveluiden, tydpaikkojen ja asumisen keskittymdn& ottaen huomioon sek&
asumisen ettd elinkeinoelamén tarpeet. Alueen sijainti ja laajuus on maéariteltava
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten, ettd keskustatoimintojen alue muodostaa
toiminnallisesti  yhtendisen keskustahakuisiin  toimintoihin painottuvan kokonaisuuden.
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Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettdvd huomiota alueen saavutettavuuteen
joukkoliikenteelld sekd k&velyn ja pyorailyn edellytysten parantamiseen. Suunnittelussa on
osoitettava riittdvat alueet henkildautojen ja polkupydrien paikalliselle liityntapysakéinnille
paakaupunkiseudun ulkopuolella ja polkupydrien liityntépysékdinnille paakaupunkiseudulla.
Keskuksen kehittdmisessd tulee vaalia ja hyddyntdd ympériston erityis- ja ominaispiirteita.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettdvd huomiota hulevesien hallintaan ja
varauduttava sdan adri-ilmidihin. Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltddn seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikgita.

”Keskustatoimintojen alue, keskus” —merkintdd koskevat my6s maakuntakaavan yleiset
suunnittelumé&araykset, taajamatoimintojen  kehittdmisvyohykkeen  maéaardykset seka
paakaupunkiseudun ydinvyohykkeen madrdykset. P&&kaupunkiseudun ydinvyéhyke on
suunniteltava  joukkoliikenteeseen,  kavelyyn ja  pyordilyyn  tukeutuvana  muuta
taajamatoimintojen  kehittdmisvyohykettd  tehokkaammin  rakennettavana  alueena.
Yhdyskuntarakennetta tiivistettdessd on kiinnitettdvéd huomiota vydhykkeen arvokkaisiin
ominaispiirteisiin ja elinympariston laatuun.

Taajamatoimintojen kehittdmisvyéhykkeen yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa nykyiseen
rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen ja joukkoliikenteen, kévelyn ja
pyorailyn edellytyksid parantaen. Vyohykettd tulee kehittaa tiiviind ja monipuolisena asumisen,
tyopaikkojen, palveluiden ja viherrakenteen kokonaisuutena ympériston erityiset arvot
huomioon ottaen. Helsingin seudulla vyohyketté tulee kehittdd rakenteeltaan verkostomaisena
joukkoliikennekaupunkina.  Vyohykkeen  kehittdmiseen  liittyvat  yksityiskohtaisemmat
aluevaraustarpeet ja muut alueidenkdyttéon liittyvat jarjestelyt on tutkittava
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa. Vyohykkeen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
tulee turvata luonnon- ja kulttuuriympdriston erityisten arvojen sdilyminen sekd edistda
ekologisen  verkoston  kytkeytymistda vyOhykkeen ulkopuoliseen viherrakenteeseen.
Tiivistettdessd yhdyskuntarakennetta on kiinnitettdvd huomiota vydhykkeen arvokkaisiin
ominaispiirteisiin ja elinympdriston laatuun. Lisaksi tulee turvata riittavat virkistysmahdollisuudet
sekd virkistysyhteydet vyohykkeen sisdlla ja sen ulkopuolelle. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on kiinnitettdvéd huomiota hulevesien hallintaan ja varauduttava saén &ari-
ilmidihin.

Laadittava asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

4.3 Yleiskaavan sisaltévaatimukset (MRL 39 §)

Asemakaavan muutoksessa on soveltuvin osin huomioitu yleiskaavan sisaltOvaatimukset.

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava
otettava huomioon siten kuin siita edella
saadetaan.

Asemakaavan muutos on maakuntakaavan
mukainen.

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus,
taloudellisuus ja ekologinen kestévyys;

Esitetty rakentaminen tukeutuu olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvaksikaytto;

Esitetty rakentaminen hyddyntaa olemassa
olevaa yhdyskuntarakennetta.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

Kaavaratkaisu vastaa asumisen tarpeisiin
lisddmalla asumisen maaréa hyvien
liikenneyhteyksien ja palveluiden
laheisyydessa. Kaavaratkaisu mahdollistaa
my0s palveluiden sijoittamisen alueelle.

4) mahdollisuudet lilkenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seké
energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
ympariston, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla;

Esitetty rakentaminen tukeutuu p&dosin
olemassa olevaan infrastruktuuriin ja
yhdyskuntarakenteeseen ja tehostaa
osaltaan niiden kayttoa.
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5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja | Kaava tukee turvallisen terveellisen ja

eri vaestoryhmien kannalta tasapainoiseen tasapainoisen elinympariston

elinymparistoon; muodostumista.

6) kunnan elinkeinoelaman Kaavan mahdollistama

toimintaedellytykset; tédydennysrakentaminen tukee palveluiden
toimintaedellytyksié.

7) ymparistohaittojen vahentaminen; Kaavan mukainen rakentaminen ei aiheuta
ymparistohaittoja.

8) rakennetun ympariston, maiseman ja Rakennetun ympdriston arvot ja

luonnonarvojen vaaliminen; luontoarvot on huomioitu kaavoituksessa.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys. | Kaavaratkaisussa virkistysalueiden mé&ara
kasvaa nykyisesta.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai | Kaavasta ei aiheudu kohtuutonta haittaa.

muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

4.4 Kauniaisten resurssiviisauden tiekartta

Kauniainen on sitoutunut edistdmaan kestévaa kehitysta ja tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen
2030 mennesséd. Kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt 15.6.2020 Kaunisten resurssiviisauden
tiekartan, jonka avulla ndita tavoitteita toteutetaan. Kaavan suunnitteluratkaisussa toteutetaan
seuraavia resurssiviisauden tiekarttaan kirjattuja teemakokonaisuuksia ja toimenpiteita:

- yhdyskuntarakenteen tiivistdminen siten, etta kestava liikkkuminen on kilpailukykyisté

- parannetaan pyorien turvallisia ja laadukkaita pysakdintiolosuhteita

- kaavoituksessa kannustetaan polkupydrailyyn.

4.5 Asemakaavan muuttamisen perusteet

Alue sijaitsee Kauniaisten kaupungin keskustassa, joukkoliikenteen seudullisessa solmupisteessa,
rautatieaseman valittdmassé laheisyydessé ja paakatujen varrella, johon kaupungin kehittdmisen
painopiste ja volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen on tarkoituksenmukaista keskittaa.
Kaavamuutoksella tdydennetd&dn yhdyskuntarakennetta ja lisdtd&dn asumista hyvien
liikenneyhteyksien alueella, joka vastaa Kauniaisten omien tavoitteiden (mm. Kaupunkistrategia)
lisdksi myos valtakunnallisia sekd Helsingin seudun maank&yton tavoitteita. Kaupunkirakenteen
tiivistiminen parantaa joukkoliikenteen toimintaedellytyksid sekd& parantaa Kauniaisten
kaupallisten ja muiden palveluiden kannattavuutta ja siten tarjonnan jatkuvuutta ja kehittymista.

5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

5.1 Yhdyskuntarakenne, rakennettu ympdristd ja maisema

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat merkittavat.
Nykyisin valjasti matalilla rakennuksilla toteutunut alue muuttuu kaupunkikeskustamaiseksi.
Rakentamisen maara moninkertaistuu ja aiemmin pysakainti- ja kulkuvaylind seké puustoisina
olleita alueita rakennetaan asuinkdytt6on. Suurin osa rakentamisesta sijoittuu kuitenkin
nykyisinkin rakennetuille (vetta lapdiseméattémat pinnat) tai muuten puuttomille alueille (piha-
alueet).

Kaupunkirakenteellisesti ja -kuvallisesti muutoksen voidaan katsoa kehittdvan aluetta
positiiviseen suuntaan padkaupunkiseudulla sijaitsevan kaupungin joukkoliikenteeseen
tukeutuvaksi keskusta-alueeksi. Korkeatasoinen rakentaminen asuin- ja hallintorakennuksineen
elavoittdd kaupunkikuvaa. Kaavalla varmistetaan kolmen kulttuurihistoriallisesti arvokkaan
rakennuksen sailyminen, jolla on alueen historiallista kerroksellisuutta ja siten alueen
identiteettid vahvistava vaikutus. Alueen pysékointi on jarjestetty padosin maanalaisena, jolloin
alueelle muodostuu vehreitd kansipihoja varsinaisten viheralueiden lisdksi. Esitetyn
uudisrakentamisen varjostusvaikutuksista on laadittu varjotutkielma (liite 4). Varjotutkielman
perusteella voidaan todeta, ettd esitetty uudisrakentaminen ei varjosta olemassa olevien
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rakennusten pihoja merkittdvassd maéarin. Varjostusvaikutusta aiheutuu l&hinnd itpuolen
naapurirakennuksiin ja pihoille kesalla ilta-auringon aikaan.

5.2 Luonto

Rakentamiseen osoitetuilla alueilla ei ole tiedossa erityisid luontoarvoja. Luonto- ja virkistysarvot
on huomioitu kaavoituksessa uudisrakentamisen sijoittelussa. Rakennusmassan muotoilua ja
pituutta on paivitetty kaavan luonnosvaiheesta siten, ettd Jughansinkujan etelépuolelle ja&
laajempi yhtendinen puistoalue. Lisaksi kaavaméaarayksin ohjataan kasvillisuuden séilyttdmiseen
korttelialueilla ja monipuolisen lajiston suosimiseen puistoalueilla. Alueen pohjavesipinta on
ldhelld maanpintaa. Kaavassa on annettu maérays, ettd kellaritilojen rakentaminen edellyttaa
rakennuskohtaista pohjaveden hallintaselvitysté rakennuslupavaiheessa.

5.3 llmastonmuutoksen hillinté ja sopeutuminen

[lImastonmuutoksen torjunnassa keskeisessa roolissa ovat erityisesti yhdyskuntarakenne, kestévé
liikkuminen ja liikenneratkaisut. Asemakaavan muutos mahdollistaa kaupunkimaisen
rakentamisen keskeisell& paikalla palveluiden l&heisyydessa ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien
varrella, jossa uudisrakentaminen tukeutuu jo olemassa olevaan infrastruktuuriin. Korvaava
rakentaminen aiheuttaa kuitenkin my®s huomattavia rakentamisen aikaisia paastoja, jotka
aiheutuvat uudisrakennusten rakentamisesta, teknisen huollon linjojen siirroista sekda néiden
myota poistuvasta kasvillisuudesta. Uudet rakennukset ovat usein energiatehokkaampia, miké
vahent&da niiden k&yton aikaisia paastoja. Lisdksi rakentamisessa voidaan hyddyntad kestévia
materiaaleja ja rakennustekniikoita, jotka pidentdvat rakennuksen elinkaarta ja véhentavat
korjaustarpeita. Kaavalla ohjataan vah&péaéstaisiin ratkaisuihin uudisrakentamisessa.

Kaavaratkaisun toteuttaminen edellyttdd suunnittelualueen pohjoisosassa sijaitsevan
kaupungintalon sekéd sen eteldpuolella sijaitsevan entisen paivékotirakennuksen purkamista.
Kaupungintalon kunnostus edellyttaisi mittavaa saneerausta. Tehdyissa tutkimuksissa on todettu
mm. sisdilmaongelmia. Kaupungintalon saneerausta ja sen laajuutta sekd kustannuksia on
selvitetty laajasti. Kaupungintalon saneeraushankkeen hankesuunnitelmaa on késitelty kevaalla
2015. Hankesuunnitelmassa  esitetty  laajimman korjausvaihtoehdon  mukaiset
kokonaiskustannukset olivat tuolloin 4,15 miljoonaa euroa (alv 0 %). Edella esitetty summa
perustuu sen aikaiseen tietoon, jolloin tuolloin esitetylla laajuudellakin kustannustaso on noussut.
Tassé summassa ei ole mydskadn huomioitu rakentamisaikana ilmenevisté lisdtyotarpeista eika
véistotiloista aiheutuvia kustannuksia. Liséksi vanhan saneeraaminen jattad epavarmuustekijoita
rakennuksen kuntoon saamisesta. Kaupungintalon rakentamisajankohdan rakennustapaan liittyy
riskirakenteita (mm. perustamistapa, kapillaarikatkojen puute), joita ei ole suunniteltu
korjattavaksi, koska niiden korjaus nostaisi kustannuksia merkittavasti. Tehdyt selvitykset,
kustannusarviot sekd luottamushenkildiden kanssa kdydyt keskustelut huomioiden on paadytty
siihen, ettd nykyistd kaupungintaloa ei ole tarkoituksenmukaista sailyttdd ja purkava
uudisrakentaminen on taloudellisesti ja toiminnallisesti tarkoituksenmukaista. Kaupungintalo
sijaitsee keskeisesti alueella, jolloin sen purkaminen antaa enemman vapauksia alueen
suunnitteluun. Suunnitteluratkaisussa esitettyjen integroitujen hallintotilaratkaisujen etuina
voidaan pitdd toimintojen joustavampaa muunneltavuutta, laajennettavuutta ja
supistettavuutta. TyOympéristén uudet monitilaratkaisut mahdollistavat toimitilojen
tehokkaamman kayttdasteen ja muunneltavuuden.

Asemakaavan muutos tiivistdd kaupunkirakennetta hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella.
Suunnittelualue sijaitsee Kauniaisten keskustassa palveluiden valittdmassa laheisyydessa,
kavelyetdisyydelld Kauniaisten rautatieasemasta ja linja-autopysakeista. Tiivistdminen tuo
alueelle uusia asukkaita, joilla on mahdollista tukeutua kestdvampiin liikkkumismuotoihin
yksityisautoilun sijaan. Autopaikoituksen véhimmaismitoituksessa on huomioitu alueen sijainti
hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Kaavassa edellytetty polkupydrapaikkojen
vahimmaismitoitus, paikkojen laatu- ja turvallisuusvaatimukset seké tilavaraukset jalankulun ja
polkupydréilyn yhteyksille parantavat kestavan liikkkumisen edellytyksia.
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Kaavaratkaisussa on varauduttu ilmastonmuutokseen sopeutumiseen hulevesien hallinnan
ratkaisuilla seké kasvillisuuden séilyttdmiselld ja uudistamisella. Kaavassa on annettu maarays
hulevesien viivyttamisesta ja kaavakartalle on osoitettu ohjeelliset tilavaraukset hulevesien
hallintaan liittyville rakenteille. Lisdksi kaava mahdollistaa rakennusten kattopintojen
kayttamisen viherkattoina tai viljelyterasseina. Namaé ratkaisut pidattavat sadevesia ja vahentavat
sadevesiviemérien kuormitusta. Viherkatot auttavat torjumaan kaupunkien lampdsaarekeilmiéta
viilentdamalla ympaéristdd, parantamalla ilmanlaatua ja sitomalla hiilidioksidia. Kaavassa on
annettu maarayksia kasvillisuuden sailyttdmisestd ja uudistamisesta. Kasvillisuus sitoo vetté ja
hiilidioksidia ja antaa varjostusta kuumina kausina. Kaavalla ohjataan monipuolisen lajiston
suosimiseen puistoalueilla, mika lisda ekosysteemisen resilienssia. Monimuotoiset ekosysteemit
ovat kestdvdmpid ja palautuvat nopeammin hairidistd, kuten aarimmaisistéa saailmidista.
Monipuolinen lajisto edesauttaa ilmastonmuutokseen sopeutumista ja ekosysteemien
kestévyyden varmistamista.

Kaavaratkaisun aiheuttamaa hiilijalanjalke& on arvioitu kdyttéen kaytossé olevaa asemakaavojen
véahahiilisyyden arviointimenetelmé&&, Planect (Sitowise). Laskuri tuottaa arvion kaavan myota
alueen elinkaaren aikana syntyvasta hiilijalanjéljestd (ilmastopéastot) ja hiilikddenjéljesta
(ilmastohyddyt). Laskennan tulosten yhteenveto on esitetty kuvassa 18. Suurin osa arvioidusta
hiilijalanjiljestd koostuu rakentamisen aikaisista p&astoista, jolloin pa&stot ajoittuvat
rakennusten elinkaaren alkuvaiheeseen (kuva 19).

Tulosten yhteenveto
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Kuva 18. Planect-laskenta, laskettu hiilijalanjélki ja hiilikddenjélki, tulosten yhteenveto.
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Tulokset vuositasolla
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Kuva 19. Planect-laskenta, tulokset vuositasolla.

Rakennusten pdaastdarvioon vaikuttaa keskeisimmin rakennettavan Kkerrosalan maaré.
Rakennusvaiheessa tehdyilla materiaalivalinnoilla on my6s vaikutusta padstéjen méaaraan.
Rakentamisen aikaisia paasttja voidaan védhentad kayttamalla vahahiilisia materiaaleja. Lisaksi
rakennusmateriaalien uudelleenkayttd ja kierratys vahentavat uusien materiaalien tuotosta
aiheutuvia paastoja. Myobs tybémaatoimintojen optimoinnilla voidaan saada aikaan
paastovédhennyksid. Esirakentamisen osalta alueella paastoja aiheuttaa mm. louhinta, huono
rakennettavuus ja kaivuutydt. Jos maamassoja kuitenkin hyddynnetddn rakentamisvaiheessa,
tulee hiilijalanjalki olemaan arvioitua pienempi riippuen, kuinka kauas maamassoja kuljetetaan ja
onko alueelle tuotava murske neitseellisestd l&hteestd vai uusiomateriaalia. Maaperan ja
kasvillisuuden hiilivarastojen muutoksia tapahtuu, kun viheralueita raivataan rakentamisen tielta.
Suhteessa muihin paastéihin maaperén ja kasvillisuuden vaikutus on kaavaratkaisussa pieni.
Sijainniltaan rakentaminen sijoittuu laadukkaiden kévely- ja joukkoliikenteen yhteyksien varteen,
mika hillitsee osaltaan liikenteen pééstoja. Liséksi kaavaratkaisussa on liikenteen paastojé
hillitsevia toimenpiteita, kuten pyoréilyn ja jalankulun edellytyksiin panostaminen.

5.4 Liikenne ja tekninen huolto

Thurmanin puistotien katualuevaraus laajenee pohjoisessa siten, ettd nykyiselldan
kaupungintalon tontille sijoittuvat linja-autopysékki ja kevyen liikenteen vaylé sijoittuvat jatkossa
katualueen puolelle.  Thurmanin puistotien pohjois- ja eteldosaan osoitetaan
ajoneuvoliittymékieltoja kadun molemmin puolin. Kauppalantien ja siihen rajoittuvan
puistoalueen rajausta on tarkistettu vahaisesti. My6s Kauppalantielle osoitetaan
ajoneuvoliittymékieltoja katujen molemmin puolin. Laaksokujan ja Laaksotien aluevaraukset
sdilyvat ennallaan. Kauniaistentien katualuevarausta on tarkistettu siten, ettd nykyiselldén
kaupungintalon tontilla sijaitsevat kevyen liikenteen vaylat sijoittuvat jatkossa katualueen
puolelle. Junghansinkujan aluevarausta on kavennettu ja sen loppupéa osoitetaan pihakaduksi.
Katualueelle osoitetaan rakennusala ulokkeelle (u) ja rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Uudisrakentamisen  pysdkéinti on osoitettu p&&osin  maanalaisena, maanpaalliset
pysakadintialueet sijoittuvat Junghansinkujan ja Laaksokujan varteen. Sisddnajo maanalaisiin
pysakaintilaitoksiin on osoitettu Laaksokujalta ja Thurmanin puistotielté. Laaditun liikenteellisen
toimivuustarkastelun perusteella suunnitellulla maankaytolla iltaruuhkan
toimivuustarkasteluissa liikenteen valityskyky on riittdva. Keskimaarin liilkenteen jonot mahtuvat
risteysten ryhmittymisalueille ja lyhyisiin risteysvaleihin. Hetkellisesti jonot voivat kuitenkin olla
pitkia ja hairitd edeltdvia liittymié. Tilannetta voidaan todenndkoisesti parantaa tarkemmassa
liikennevalo-ohjaussuunnittelussa.
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Suunnittelualueelle on osoitettu ohjeelliset aluevaraukset alueen lapi kulkeville jalankulun ja
polkupydrailyn reittien tilavarauksille. Uudisrakennuksiin on osoitettu kolme kulkuaukkoa, joiden
lapi sallitaan yleinen kulku. Junghansinkujalta on osoitettu huoltoajoyhteyden aluevaraus A-1-
korttelialueen ja puistoalueen l&pi. Huoltoajoyhteydet palvelevat Villa Junghansia sekd AK-2-
korttelialuetta. Korttelin 214 (AO) ajoyhteys on osoitettu puistoalueen l&pi. Ajoyhteyttd ei
osoiteta osaksi tonttia (ns. kirveenvarsitontti), koska alueen ensisijainen kayttd on toimia
virkistys- ja ulkoilukdytdssd. Talla halutaan varmistaa paakayttotarkoituksen mukaisten
toimintojen jatkuvuus myos tulevaisuudessa.

Suunnittelualueella  sijaitsevat  yleiset  vesihuoltolinjat.  Liséksi  alueella  sijaitsee
sahkonjakeluverkkoa ja kaukolammon isoja runkojohtoja. Asemakaavan mukainen rakentaminen
edellyttad osittain vesihuollon, sdhkdverkon ja kaukoldammon linjojen siirtoja.

5.5 lhmisten terveys ja asumisviihtyvyys

Alue rakentuu ympdristonsd kannalta samankaltaisesti asuinkdyttdon. Suunniteltujen
rakennusten kerrosluku ei poikkea oleellisesti naapuritonttien rakennusten kerrosluvuista eivatka
uudisrakennukset vaikuta merkittavasti naapuritonttien viihtyisyyteen. Uudisrakentaminen
sijoittuu siten, ettd se ei varjosta olennaisesti naapuritaloja. Suunnitteluratkaisu on
arkkitehtonisesti korkeatasoinen, mika voi kasvattaa alueen arvostusta ja kiinnostavuutta.

Hankkeella ei arvioida olevan pidemmaéllg aikavalilla negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin
nykytilanne huomioiden. Rakentamisen aikainen haitta rasittaa luonnollisesti [&hialueen
asukkaita, mutta vaikutus on maaraaikainen.

Asumisen suunnittelussa ja rakentamisessa on pyritty korkeatasoiseen
kerrostaloasumisratkaisuun, jossa lahtokohtana on sovittaa uusien muodostuvien puistojen
reunustamat rakennuskorttelit osaksi Kauniaisten omaleimaista kaupunkirakennetta.
Suunnitteluratkaisussa korostetaan alueen kaupunkimaista ja samalla luonnonl&heista luonnetta.
Rakentaminen maanalaisine pysakaintilaitoksineen on keskitetty nauhamaiseksi, korttelin
ulkoreunoja polveillen seuraavaksi rakenteeksi. Nain saadaan séilytettyd mahdollisimman suuri ja
yhtendinen luonteeltaan avoin puistomainen kokonaisuus sek& muodostetaan luonteva
liittyminen maastoon, ympardiviin rakennuksiin ja toimintoihin. Toteutusratkaisu mahdollistaa
monipuolisten asuntojen toteuttamisen.

Tehdyn meluselvityksen perusteella suunnittelualueelle muodostuu meluarvot alittavia piha-
alueita. Melun huomioiminen oleskelualueiden sijoittelussa ja suojaamisessa on varmistettu
kaavamadrayksin. Laaditun ilmanlaatuarvion perusteella tien reunan ja rakennuksen vélinen
vahimmaisetaisyys ylittyy rakennuksen pohjoisnurkan kohdalla, mutta ylitys on véhéinen. Muiden
julkisivujen osalta suunnittelukohde téyttd4 HSY:n arviointiohjeen mukaiset vahimmaisetaisyydet
ja suurimmaksi osaksi myds suositusetdisyydet. Asemakaavaan on siséllytetty asuntojen
ilmanlaadun varmistava maarays.

5.6 Palvelut

Asemakaavan muutos ei aiheuta vélittomid muutostarpeita alueen palveluverkkoon.
Uudisrakentaminen tuo alueelle laskennallisesti noin 300 uutta asukasta (55 k-m?#/hlg).
Terveys-, koulu- ja paivakotipalvelut sijaitsevat l&hietdisyydella. Alueen keskeinen sijainti ja hyvéat
julkiset yhteydet helpottavat palveluihin hakeutumista. Muutoksella mahdollistetaan myos
uuden liike- ja toimistotilan rakentaminen, jolloin tilojen toteutuessa muutoksella on myénteinen
vaikutus tyopaikkojen mé&ardan. Asemakaavan muutos mahdollistaa my6s kaupungin
hallintotilaratkaisun jarjestamisen. Kaava-alueen kaupallinen potentiaali on sijainnin kannalta
erinomainen, mutta Kauniaisten asiakasvirrat huomioiden maltillinen.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.
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7 SUUNNITTELUN VAIHEET

7.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupunginhallitus on paattanyt
15.6.2016 § 119 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta. Kaava on kuulutettu vireille
16.8.2016.

7.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on péivatty 16.8.2016 ja
paivitetty 20.9.2024. Suunnitelma on luettavissa osoitteessa www.kauniainen.fi/ak221.

7.3 Suunnittelu

Kauniaisten maankayttoyksikdssd kaavan valmistelusta ovat vastanneet maankayttoinsin6ori
Matti Salminen (05/2018 asti), maankayttopaallikko Marko Lassila (03/2021 asti),
maankayttoinsindori Nina Forsberg (04/2021-02/2025) ja maankayttopaallikkd Minna Penttinen
(08/2021 eteenpadin). Viitesuunnitelman tontin kaytdsté on laatinut Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy.
Maisemasuunnittelusta on vastannut MASU Planning Oy.

7.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 16.8.2016 kaupungin ilmoitustaululla ja
internetsivuilla sekd Kaunis Grani -lehdessd. Suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille on
lahetetty kirjeet asemakaavan muutoksen vireilletulosta.

Asemakaavan muutoksesta on pidetty viranomaisneuvottelu 9.9.2016. Viranomaisneuvottelussa
edustettuina olivat Kauniaisten kaupunki, Uudenmaan ELY-keskus, HSY ja Lansi-Uudenmaan
pelastuslaitos. Keski-Uudenmaan maakuntamuseo on antanut ko. vaiheen kommenttinsa
erikseen.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty kaavoituksen
lahetekeskustelu 7.12.2016 asemakaavan muutoksen tavoitteista ja linjauksista KH 15.6.2016
paattksen mukaisesti.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus ~ 17.5.2017 asemakaavan  muutoksen luonnosvaihtoehdoista ja
suunnittelutilanteesta KH 15.6.2016 p&atoksen mukaisesti.

Kaava-alueen laajennuksesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman péivittdmisestad on
l&hetetty kirjeet suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille 17.10.2017.

Asemakaavan muutosluonnos

Yhdyskuntavaliokunta késitteli asemakaavan muutosluonnosta 7.11.2017 § 122 ja padtti jattaa
asian yksimielisesti poydélle seuraavaan kokoukseen, jossa kasitelladn muutosluonnoksen
nahtaville asettamisen aikataulutusta seka keskustelu- ja informaatiotilaisuuden siséltoa.

Yhdyskuntavaliokunta péatti 28.11.2017 § 129 asettaa asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville, pyytad siitd tarvittavat lausunnot seké jarjestdd asemakaavan muutosluonnoksesta
informaatio- ja keskustelutilaisuuden. Liséksi valiokunta totesi, ettd aiemmin saapuneet kolme
kirjallista kuntalaisaloitetta liitetdan asiassa koottavaan palautteeseen.

Kaavakarttaan ja madrdyksiin tehtiin teknisid korjauksia valiokunnan péaatoksen jalkeen.
Kaavaselostusta tdydennettiin.

Asemakaavan muutosluonnos oli ndhtavana MRA 30 §:n mukaisesti 11.1.—28.2.2018, jolloin siita
jatettiin 12 lausuntoa ja 65 mielipidettd. Lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu vastineet.
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Asemakaavan muutosluonnoksesta jarjestettiin info- ja keskustelutilaisuus Uudessa Paviljongissa
18.1.2018. Esitetyt puheenvuorot on koottu tilaisuudesta laadittuun muistioon.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus 29.5.2018 kaavaluonnoksesta saadusta palautteesta KH 15.6.2016 p&&toksen
mukaisesti.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus  18.12.2018 jatkosuunnitteluvaihtoehdoista ja suunnittelutilanteesta
KH 15.6.2016 p&atoksen mukaisesti.

Yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenien kanssa on pidetty info- ja
keskustelutilaisuus  19.8.2019 asemakaavan muutosehdotuksen  suunnittelutilanteesta
KH 15.6.2016 p&atoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutosehdotusta varten laadittin melu- ja ilmanlaatutarkastelut siséltava
liikenteellinen selvitys, luontolausunto, liito-oravaselvitys ja kaupungintalon
rakennushistoriaselvitys. Viitesuunnittelua tarkennettiin luonnosvaiheesta. Tehdyt selvitykset,
saatu palaute ja tarkentunut suunnittelu huomioiden asemakaavan muutosta paivitettiin mm.
korttelialueiden rajausten, rakennusalojen rajausten, kerroslukujen, rakennusoikeuden
jakaantumisen, kulkuyhteyksien ja nimistén osalta.

Yhdyskuntavaliokunnan ja kaupunginhallituksen jasenten kanssa pidettiin keskustelutilaisuus
4.2.2020, jossa kasiteltiin kaavaehdotuksen sisdltta ja kaavaprosessia.

Kaupunginhallitus kasitteli asemakaavan muutosehdotusta 20.4.2020 § 67 ja pééatti palauttaa
asian uudelleen valmisteltavaksi rakennusmassan muotoilun, pituuden ja raystéskorkeuden
osalta.

Palautuspéatoksen jalkeen viitesuunnitelmasta laadittiin  vaihtoehtoisia tarkasteluja.
Yhdyskuntavaliokunnan ja kaupunginhallituksen jasenten kanssa pidettiin keskustelutilaisuus
7.12.2020, jossa kasiteltiin laadittuja vaihtoehtoisia tarkasteluja.

Vaihtoehtoisten tarkastelujen perusteella esitettiin, ettd asemakaavamuutosprosessia
jatkettaisiin palautetun kaavaehdotusaineiston pohjalta. Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asiaa
kokouksessaan 7.6.2022 § 69 ja paatti palauttaa asian valmisteluun.

Valiokunnan palautuspaatoksen jélkeen viitesuunnitelmasta valmisteltiin lisdd vaihtoehtoisia
tarkasteluja palautuspdatoksen mukaisesti. Kaupunginvaltuuston jasenten kanssa pidettiin
16.2.2023  keskustelutilaisuus,  jossa  esiteltin  laadittuja  suunnitteluvaihtoehtoja.
Luottamushenkildiden kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella suunnittelua tarkennettiin ja
laadittiin uusi viitesuunnitelma. Kaupunginvaltuusto kasitteli asiaa 13.11.2023 § 63 ja paétti
periaatepdatoksend, ettd kaupungintalon asemakaavamuutosta jatketaan kokouksessa olleen
suunnitelmaratkaisun perusteella. Liséksi valtuusto hyvaksyi seuraavat ponnet: Suunnitelmassa
selvitetddn korvaavan varjoisan ja metsdisen lasten leikkipuiston sijoittamista alueelle
(samankaltainen leikkipuisto kuin nykyinen Puistokujan paivékodin rakennuksen piha-alue) seké
tilojen osoittamista avoimelle perhetoiminnalle. Suunnittelussa panostetaan kiinteistén
tehokkaaseen kayttoon.

Periaatepdatoksen jalkeen viitesuunnitelmaa tarkennettiin ja my6s 2019 laadittua ulkotilojen
viitesuunnitelma paivitettiin. Asemakaavan muutosehdotusta varten péivitettiin laadittuja
luontoselvityksid, melu-, ilmanlaatuarviot siséltavad liikenteellistd selvitystd seka laadittiin
selvitys hulevesien hallinnasta. Liséksi uuden viitesuunnitelman mukaisesta rakentamisesta
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laadittiin varjoanalyysi. Kaavaratkaisua on péivitetty uuden viitesuunnitelman, laadittujen
selvitysten ja saapuneen palautteen perusteella.

Korttelialueiden k&yttotarkoitusmerkintdja ja korttelialueiden rajauksia on péivitetty.
Rakennusalojen rajauksia sekd rakennusoikeuden maérééd ja jakaantumista on tarkistettu.
Pohjoispdadyn rakennusmassa on kdannetty arkkitehtikilpailuvaiheen mukaiseksi. Etelapaadyn
rakennusmassaa on lyhennetty. Pohjoisosan rakennusalan korkeutta on madallettu
noudattamaan kokonaisuuden raystaslinjaa, lisdksi rakennusmassan paatyja on porrastettu
molemmissa pdissd. Maanalaisen pysakdinnin aluevarausta on tarkistettu ja maanalaisen
pysakainnin aluevaraus on poistettu Junghansinkujan eteldpuolelta. Katualueiden aluevarauksia
on péivitetty. Junghansinkuja on luonnosvaiheesta poiketen palautettu katualueeksi ja sen
varteen on osoitettu kaksi LPA-korttelialuetta. Laaksokujan p&ésté on poistettu liittymakielto.
Virkistysalueiden aluevarauksia on pdivitetty mm. siten, ettd Kauppalantien ja Junghansinkujan
kulmasta muodostuu puistoalueyhteys Smedsinkentén suuntaan. Pohjoisosan puistoalueelle on
lisitty melun huomioiva indeksimerkintd. Kaavassa osoitettuja jalankulun ja py0railyn
kulkuyhteyksien aluevarauksia on paivitetty. Junghansinkujalta on osoitettu huoltoajoyhteys
kortteli 212 ja puistoalueen l&pi korttelin 213 tonteille. Kortteliaukioiden aluevaraukset on
poistettu. Villa Junghansiin liittyvd puutarhurin  asunto on osoitettu suojeltavaksi.
Smedsinkentalle ja Junghansinkujan pohjoispuolelle on osoitettu ohjeelliset rakennusalat
talousrakennuksille. Smedsinkentdlle on osoitettu ohjeellinen pallokentédn aluevaraus ja
ohjeellinen pysékdintialue. Puistoalueille on lisdtty ohjeelliset hulevesien hallintaan liittyvat
aluevaraukset seké ohjeellinen aluevaraus leikki- ja oleskelualueelle. Puistoalueet on nimetty.
Yleisia madrayksid on paivitetty ja tdydennetty mm. pysakéinnin, rakennustavan, piha-alueiden
toteutuksen seké& melun, ilmanlaadun, hulevesien ja pohjavesien osalta. Kaavaehdotuksen
yhteydessa on laadittu sitovat tonttijaot ja tonttijaon muutokset. Kaavaselostusta on péivitetty.

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla 23.9.-25.10.2024 vélisend aikana. Asemakaavan
muutosehdotuksesta jarjestettiin info- ja keskustelutilaisuus Villa Junghansissa 7.10.2024.

Asemakaavaehdotuksesta jatettiin 9 lausuntoa ja 16 muistutusta. Muistutuksiin ja lausuntoihin
on laadittu vastineet. Annetuissa lausunnoissa otettiin kantaa mm. melun, suunnittelualueella
olevien johtolinjojen sek& alueen kulttuurihistoriallisten arvojen huomiocimiseen,
ilmastovaikutuksiin, liikenteelliseen  toimivuuteen,  pysékdintipaikkojen  riittavyyteen,
muuntamotilojen  tilavarauksiin  ja  toteuttamiseen sekd hankkeen taloudellisiin
toteuttamisedellytyksiin. Jatetyissé muistutuksissa vastustettiin hanketta mm. alueelle
soveltumattomana, lilan korkeana, suurena ja/tai erikoisena ratkaisuna. Muistutuksissa my6s
kyseenalaistettiin hankkeen taloudellinen mielekkyys. Lisdksi muistutuksissa otettiin kantaa
nykyisen kaupungintalon sailyttdmiseen, kaupunkiluonnon huomioimiseen, metséisten alueiden
sdilyttdmiseen rakentamisen sijaan seké huoltoajoyhteyksien toteuttamiseen kaava-alueella.

Saapuneen palautteen ja tarkentuneen suunnittelun perusteella kaavamuutosta on péivitetty
seuraavasti: AO-korttelialueella olevan suojeltavaksi esitetyn rakennuksen (puutarhurin asunto)
rakennusoikeuden mé&aréd on tarkistettu. Liséksi korttelialueelle on lisatty rakennusala ja
rakennusoikeutta talousrakennukselle (t 1 20). Junghansinkujan alkupd&ssd kaupungintalon
tontilla sijaitsee nykyisin puistomuuntamo, joka ja& esitetyn rakentamisen alle. Poistuvan
muuntamon korvaamiseksi AL-1-korttelialueelle on lisatty nykyisen muuntamon lansipuolelle
ohjeellinen aluevaraus (vm) muuntamon toteuttamista varten. Uudisrakentamisen vaatimien
muuntamotilojen toteuttamisesta annettuja kaavaméaarayksia on tarkistettu. Talousrakennusten
rakennusaloja on tarkistettu A-2-korttelialueella siten, ettd ne eivat ole péaéllekkaisia
korttelialueen halki kulkevan johtoaluevarauksen kanssa. Johtoaluevarauksen maaraysta on
téydennetty. Kaavaan on lisatty vahahiiliseen rakentamiseen ohjaava maéarays. Melumaaraysta
on péivitetty. Asuntojakaumaa koskevaa mé&ardystd on tdydennetty. Kaavaselostusta on
paivitetty mm. melun ja ilmastovaikutusten arvioinnin osalta. Kaavakarttaan on tehty teknisia
tarkistuksia. Kaavaselostusta on tdydennetty.
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7.4.1 Kuntalaisaloitteet

Kaupungille on toimitettu 5.10.2016 péivatty kuntalaisaloite koskien kaupungintalokorttelin
asemakaavan muutoksen laatimista arkkitehtikilpailussa toiseksi sijoittuneen “Tillsammans” -
nimimerkill& tehdyn ehdotuksen pohjalta.

Kaupungille on toimitettu 18.10.2016 paivatty kuntalaisaloite osoitteessa Junghansinkuja 3
sijaitsevan alueen kehittdmiseksi. Aloitteessa esitetddn myos toimenpide-ehdotuksia lasten
luonnontuntemuksen parantamiseksi opetuksellisen ja kasvatuksellisen yhteistyon kautta.

Kaupungille on toimitettu 14.11.2016 paivatty kuntalaisaloite koskien kaupungintalokorttelin
asemakaavan muutoksen laatimista siten, ettd kaupungintalon ja Kauniaistentien valinen alue
silld  sijaitsevine pysékdinti- ja leikkialueineen jatetddn rakentamisen ulkopuolelle.
Kuntalaisaloitteen on allekirjoittanut 434 kuntalaista.

Kaupungille on toimitettu 6.2.2017 kuntalaisaloite koskien keskustan pysakdintiongelmia.
Aloitteessa kannatetaan kaupungintalon alueen kaavoituksen linjausta, jossa Kauniaistentien ja
kauppakeskuksen vélinen alue jatetaan rakentamisen ulkopuolelle. Liséksi aloitteessa esitetaan,
ettd ko. alueen alle toteutettaisiin pysékdintihalli, josta rakennettaisiin maanalainen yhteys
kauppakeskukseen. Hankkeella helpotettaisiin keskustan pysékdintiongelmia.

Kaupungille on toimitettu 21.6.2017 saapunut kuntalaisaloite koskien kaupungintalokorttelin
asemakaavan muutoksen laatimista siten, ettd Junghansinkujan eteldpuolella oleva alue
sdilytettdisiin rakentamattomana. Kuntalaisaloitteen on allekirjoittanut 412 kuntalaista.

Kaupungille on toimitettu 6.9.2017 saapunut Grankulla Miljoférening-Kauniaisten
ymparistoyhdistys r.f:n mielipide koskien kaupungintalokorttelin asemakaavan muutoksen
laatimista siten, ettd ns. Junghansinpuisto on kokonaisuudessaan sailytettéavé ja rauhoitettava
rakentamiselta ja muilta toimenpiteiltd. Mielipiteen mukaan alue on tarked sailyttad
luonnontilassa, jolloin alueen runsaslajinen kasvisto ja elaimistén elinymparist6 sailyvat. Lisaksi
mielipiteessd todetaan, ettd lisdrakentamisen vuoksi Kauniaisten keskustassa tarvitaan
luonnollisia vihreitd keuhkoja mik& edelleen korostaa Junghansinpuiston séilyttdmisen
merkitysta.

Kaupungille on toimitettu 7.3.2023 kuntalaisaloite, jossa esitetdédn, ettd kaupunki kehittdé
kaupungintalon alueen suunnitelman loppuun asti viivyttelematta.

Kaupungille on toimitettu 19.6.2023 kuntalaisaloite, jossa vaaditaan ns. Junghansinpuiston
rakentamattoman viheralueen rauhoittamista rakentamiselta.

Kaupungille on toimitettu 21.9.2023 kuntalaisaloite, jossa vaaditaan, ettd kdynnissa oleva
kaupungintaloalueen suunnitteluprosessi lopetetaan heti. Aloitteessa on 484 allekirjoitusta.

Aloitteisiin on annettu vastaukset ja kaupunginvaltuusto on todennut (KV 13.2.2017 § 4), etta
asemakaavan sisaltd ja lopullinen muoto syntyvat suunnittelu- ja paatoksentekoprosessin
tuloksena, jolloin asemakaavoituksen aikana ei ole tarkoituksenmukaista tehdé erillisia paatoksia.
Kuntalaisaloitteet sekd muu asemakaavaprosessissa annettu palaute on otettu suunnittelussa
huomioon mahdollisuuksien mukaan seka tarkoituksenmukaisuusharkintaa kayttéen.

Asemakaavan muutoksen valmisteluvaiheessa saapuneet aloitteet ja mielipiteet ovat olleet
valmistelijoiden ja luottamushenkildiden tiedossa, jolloin niiden siséltda ja tavoitteita on peilattu
asemakaavan muutoksen laatimisen eri vaiheissa sekd paatoksenteossa kaavahankkeelle ja
kaupungin kehittdmiselle asetettuihin tavoitteisiin sekd kaupungin ja kaikkien kaupunkilaisten
yleiseen etuun.
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Kuntalaisaloitteissa esitetyt nakokannat siséltdvat samoja argumentteja ja esityksid kuin
virallisessa kuulemisvaiheessa saapuneissa mielipiteissé. Kuntalaisaloitteisiin ei ole laadittu
erillisia vastineita, mutta ne on huomioitu kaavaharkintaa tehtdessa yhdenmukaisesti.

Kauniaisissa 12.2.2025

Nina Forsberg Minna Penttinen
maankayttoinsindori maankayttopaallikkod
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Kauniainen Tayttamispvm 14.2.2025
Kaupungintalon alue
Ehdotuspvm 12.8.2024
Vireilletulosta ilm. pvm 16.8.2016
Kunnan kaavatunnus Ak 221
6,6871 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
0,3889 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 6,6871

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 6,6873 | 100,00 29505 0,44 0,0002 6502
A yhteensa 2,7403 41,0 20450 0,75 0,7457 10447
P yhteensa
Y yhteensa 0,4675 7,0 950 0,20 -2,1789 -12050
C yhteensa 0,4442 6,6 7900 1,78 0,4442 7900
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 2,1537 32,2 205 0,01 0,8383 205
R yhteensa
L yhteensa 0,8816 13,2 0,1509
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,3889 5,82 0 0,3889 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 3 645 2 -1855




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pir[Irt‘aa-]aIa o o TethIe(;(uus Pinta-[?‘I:r; ]muut. Kerro[iil‘?zntr]nuut.
Yhteensa 6,6873 | 100,00 29505 0,44 0,0002 6502
A yhteensa 2,7403 41,0 20450 0,75 0,7457 10447
A-2 0,9019 32,9 4205 0,47 0,9019 4205
A-1 0,3421 12,5 2600 0,76 0,3421 2600
AK-1 0,5901 21,5 10000 1,69 0,5901 10000
AL-1 0,2006 7,3 225 0,11 0,2006 225
AK-4 -0,4578 -2500
AK-2 0,6349 23,2 3300 0,52 0,6349 3300
A -0,9019 -4203
AO 0,0707 2,6 120 0,17 0,0707 120
AK -0,6349 -3300
P yhteensa

Y yhteensa 0,4675 7,0 950 0,20 -2,1789 -12050
Y-2 -0,6496 -2500
Y 0,4675 100,0 950 0,20 -1,5293 -9550
C yhteensa 0,4442 6,6 7900 1,78 0,4442 7900
C-1 0,4442 100,0 7900 1,78 0,4442 7900
K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 2,1537 32,2 205 0,01 0,8383 205
VU-1 0,6334 29,4 170 0,03 0,6334 170
VP-1 0,2115 9,8 0,2115

VU -0,7071

VP 1,3088 60,8 35 0,00 0,7005 35
R yhteensa

L yhteensa 0,8816 13,2 0,1509

Pihakadut 0,0419 4,8 0,0419

Kadut 0,7003 79,4 -0,0304

LPA 0,1394 15,8 0,1394

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




M laiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
aanalaiset tla [ha] [%] [k-mZ] [ha %] [k_mz ]

Yhteensa 0,3889 5,82 0 0,3889 0

ma/p 0,3889 100,0 0,3889

Rakennussuojelut

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rake

nnusten muutos

[Ikm] [k-m?] [Ikm %] [k-m? %]
Yhteensa 3 645 2 -1855
Asemakaava 3 645 2 -1855




