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Tyovaen Akatemian Kannatusosakeyhtid on hakenut asemakaavan muutosta
26.11.2024 saapuneella hakemuksella omistamalleen kiinteistolle 235-6-89-1.

Hakiemksen mukaan alueen asemakaavaa muutetaan siten, ettd alueelle
mahdollistettaisiin opetustoiminnan palvelujen lisdksi palveluasumista ja
pientaloasumista. Alustavan tontinkayttéluonnoksen pohjalta opistotoiminnan
alueeksi jaisi tontin keskiosa, jossa sijaitsevat kulttuurihistoriallisesti merkittavat
ennen 1970-lukua rakennetut rakennukset ja hoidettujen piha-alueiden ehed
kokonaisuus. Hakemuksen mukaan talla alueella olevat rakennukset sailyisivat.
Palveluasumiselle esitetdan aluetta tontin lantisestd osasta, missa sijaitsevat
nykyiset 1-kerroksiset opistorakennukset (Aivoriihi ja Tiiliriihi). Pientaloasumisen
alueeksi esitetdaan tontin itd- ja lansiosia. Itdisessd osassa sijaitseva rivitalo ja
autotalli esitetadn purettavaksi. Opistolle historiallisesti tarkea piharakennelma
tutkitaan siirrettavaksi opistotoiminnan alueelle. Kallioisen alueen maanlainen
vaestonsuoja tutkitaan hyodynnettavaksi pientaloasumisen vaestdonsuojelun
tarpeisiin.

Hakemuksen mukaan alueen rakennusoikeudeksi on osoitettu yhteensa 13 500 k-
m2 ja tonttitehokkuudeksi 0,21. Rakennusoikeus on esitetty jaettavaksi niin, etta
palveluasumisen rakennusoikeudeksi on osoitettu 1 500 kem?2 ja pientaloasumisen
alueiden rakennusoikeudeksi 7 000 kem2. Opistotoiminnan alueella
rakennusoikeus on esitetty vastaamaan nykyisten sailyvien rakennusten
kdyttéonotettua rakennusoikeutta. Hakemuksen liitteend olevassa alustavassa
tontinkdyttéluonnoksessa on tutkittu alueelle kytkettyjen pientalojen seka
rivitalojen kokonaisuuksia.

Hakemuksessa esitetdan alueella kahta wuutta tonttiliittymada. Nykyinen
tonttilittymad Vanhalta Turuntieltd palvelisi opistotoiminnan aluetta ja
palveluasumisen aluetta. Esitetty uusi tonttiliittyma Pohjoiselta Heikelintielta
palvelisi itdista pientaloaluetta ja toinen uusi tonttiliittyma Asematieltd palvelisi
lantista pientaloasumisen aluetta. Lisdksi alueen lapi on tontinkdyttéluonnoksessa
esitetty kevyen liikenteen kulkureittejd, jotka kytkeytyvat osaksi viher- ja
virkistysreitteja sekd yhteyksia keskeisiin ympadriston maaranpaihin seka
joukkoliikenteen pysdkeille. Reitit tukevat nykyisia alueen lapi kulkevia epavirallisia
mutta jo kaytossa olevia ulkoilu- ja kulkureitteja.

Hakemus perusteluineen ja alustava tontinkayttéluonnos oheismateriaalina.

Hakemuksen perustelut

Kaavamuutoshakemus perustuu Tyonvden Akatemian tavoitteisiin kehittaa
opistotoiminnan aluetta vastaamaan opiston tulevaisuuden toimintaedellytyksia
ja tilatarpeita. Opistotoiminnan rinnalle esitetddn palveluasumista ja
pientaloasumista vastaamaan kasvavan huvilakaupungin asumisen tarpeita ja




tukemalla opiston roolia osana toiminnoiltaan monimuotoista
kaupunkirakennetta.

Kaavamuutoksella tavoitellaan nykytilanteessa valjasti rakentuneen
opistotoiminnan alueen muuttumista kayttétarkoituksiltaan monimuotoiseksi
alueeksi, jolla pientaloasuminen, opistotoiminta seka palveluasuminen niiden
tukipalveluineen kuten ravintoloineen muodostavat monimuotoisen ja elavaisen
osan huvilakaupunkia. Hakemuksessa esitetyt asuinrakennustyypit mahdollistavat
kohtuuhintaista asumista. Asuntotyypit soveltuvat erityisesti lapsiperheille.

Osoitettu tehokkuus olisi nykyistd, suhteellisen valjaa, maankayttda tiiviimpi ja
tavoitteena on, ettd alueella saavutetaan ympdristolleen ominainen ja
pientalorakentamiselle tyypillinen tehokkuus.

Kaavatilanne ja alueen nykytilanne

Kaavamuutosta koskevan alueen kiinteistorekisterin mukainen pinta-ala on 63 012
m?2. Alueen asemakaava on vahvistettu 15.3.1990. Asemakaavassa tontti on
osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO-1). Kaavan
mukaan alueelle voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja sekd henkilokunnan
asuntoja aputiloineen. Autopaikkoja on varattava vahintian 1 autopaikka 120 m2:n
kerrosalaa kohti. Tontille on osoitettu rakennusala ja rakennusoikeutta 9 400
kerrosneliometria korkeintaan kolmikerroksiselle rakentamiselle (11l 9400). Lis&ksi
tontin keskiosaan on osoitettu rakennusala suojellulle rakennukselle (sr 11 1600)
sekd suojeltava alue (s) huvimajalle ja haudalle. Rakennusoikeutta alueella on
vhteensd 11 00 kem. Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta
maarayksineen on oheismateriaalina.

Asemakaavassa suojellun Tyovden Akatemian péaarakennuksen lisdksi tontilla
sijaitsee oppilaitosrakennuksia, asuntola- ja asuinrakennuksia,
varasto/talousrakennuksia  sekda  vdestonsuojarakennus.  Rakennus- ja
huoneistorekisterin mukaan rakennusten kerrosala on yhteensd 7 420 k-m?2.
Kiinteiston autopaikat on sijoitettu useampaan kohtaan pihapiiriin.

Alueen rakentumattomat osat ovat puustoisia ja osittain rinteisia. Avokallioisia
alueita on alueen Ilansi- ja keskiosissa. Alueen rakennetummissa osissa
viherymparisté on puutarhaa tai puutarhamaisempaa ja hoidetumpaa.
Kaavamuutosalue rajautuu Asematiehen, Vanhaan Turuntiehen, Pohjoiseen
Heikelintiehen ja viheralueeseen.

Yhdyskuntavaliokunta on 25.3.2025 § 30 paattanyt myontaa luvan poiketa
asemakaavasta siten, ettd tontille voidaan hakemuksen mukaisesti toteuttaa
asemakaavassa osoitetusta paakayttotarkoituksesta poiketen palveluasumista
maksimissaan 1500 k-m2 ehdoilla, etta wuusi kayttotarkoitus sijoitetaan
hakemuksen mukaisesti olevaan rakennukseen.

Hakemuksen suhde kaupungin strategisiin tavoitteisiin

Haettu hanke vastaa osaltaan kaupungin strategian asuntokannan kehittdmisen
tavoitteisiin ja toimenpiteisiin. Kaavamuutoksen toteutuminen mahdollistaisi
strategiassa mainitun asuntokannan monipuolisuuden kehittdmisen vastaamaan
nykyistd paremmin asukkaiden tarpeita eri elamanvaiheissa. Pientaloasuminen
monipuolistaisi kaupungin asuntokantaa tarjoamalla vaihtoehtoja esimerkiksi
lapsiperheille.

Hanke vastaa myds kehityskuvan maankaytollisiin ja kaupunkirakenteellisin
tavoitteisiin. Maankdyton ja asumisen kehityskuva 2023-2040:ssa



pientaloalueiden tiivistamisen kannalta oleellista on uusien asuntojen
rakentaminen. Pientaloalueille muuttavat lapsiperheet tasapainottavat
asuinalueiden ikdjakaumaa ja sosiaalista tasapainoa. Valtuuston 4.2.2019
hyvaksymadssda Kauniaisten asunto-ohjelmassa korostetaan asuntotyyppien, -
kokojen ja hallintamuotojen monipuolisuutta. Talléin kauniaislaisten olisi
mahdollista 16ytada omasta kotikaupungistaan kuhunkin eldamantilanteeseensa
soveltuva asunto.

Hanke on mainittu kaupungin kaavoitusohjelmassa 2025 kohdassa muut vuoden
2025 aikana edistettavaksi priorisoidut kaavahankkeet.

Alue on hyvin valjasti rakennettu ja mahdollistaa lisdrakentamisen.
Suunnittelussa tulee kiinnittdaa erityistd huomiota suunnitelman ymparistoon
sovittamiseen seka liikenteen vaikutusten arviointiin. Yhdyskuntavaliokunnan
myontaman 25.3.2025 § 30 poikkeamispdatoksen yhteydessa naapuripalautteessa
korostui huoli alueen liikenteen nykytilasta sekd mahdollisesta liikennemaaran
kasvusta aluetta ymparoivilla kaduilla.

Kauniaisten kaupunki on sitoutunut olemaan hiilineutraali vuoteen 2030
mennessd. Tama tavoite ohjaa kaupungin ilmastotyotd, joka keskittyy mm.
erityisesti  rakennusten ja liikenteen, aiheuttamien ilmastopdastdjen
vahentamiseen. Suunnittelussa tulee sovittaa viherymparistdja ja -rakenteita
yhteen  kestavalla  tavalla  kaupungin tiivistamistavoitteiden  kanssa.
Asemakaavamuutoksen yhteydessa tulee huomioida alueen viherymparistén
sailyminen. Suunnittelussa tulee my6s huomioida rakentamisen energiaratkaisut,
rakentamisessa tulee suosia vahapaastoisia ratkaisuja.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttaa kaupungin ja hakijan valista
maankayttésopimusta.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Yhdyskuntavaliokunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd 6. kaupunginosan
korttelin 89, tontin 1 (Tyovdaen Akatemia) asemakaavan muutos kdynnistetaan.
Tavoitteena on tutkia uusien pientalojen ja palveluasumisen sijoittamista
alueelle. Lisdksi kaavamuutoksessa tarkastellaan opistotoimintaa, yleisten
alueiden ja liikenteen jarjestelya. Rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus,
kaupunkikuvalliset ratkaisut seka kaava-alueen tarkempi rajaus maarittyvat
suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittda erityistda huomiota
suunnitelman ymparistdon sovittamiseen, liikenteen vaikutusten arviointiin seka
viherympariston sailyttamiseen. Rakentamisessa tulee suosia vahapaastoisia
energiaratkaisuja.

Asiasta kdydyn keskustelun jalkeen pj Saarela esitti jasen Myllymaen ja jasen
Loftstedt- Sderholmin kannattamana paatokseen lisattavan seuraavaa:

Lisaksi valiokunta suosittelee keskustelutilaisuuden jarjestamista kaavan
tavoitteista yhdessa KH:n, YLKV:n, maanomistajan seka arkkitehtien valilla

kaavanprosessin kdynnistamisen jalkeen.

Esitys sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.



Paatosesitys hyvaksyttiin.

Lisaksi valiokunta suosittelee keskustelutilaisuuden jarjestamista kaavan
tavoitteista yhdessa KH:n, YLKV:n, maanomistajan seka arkkitehtien valilla
kaavanprosessin kdynnistamisen jalkeen.
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