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Inledande av plandndring och program fér deltagande och bedémning

Detaljplanedndringen har inletts pa ansokan av dgaren till tomt 235-4-47-3
(Djaknestigen 2). Stadsstyrelsen beslutade 1.10.2018 § 144 om att inleda en
andring av detaljplanen.

Programmet for deltagande och bedémning ar daterat 25.4.2019 och uppdaterat
5.10.2023. Staden har informerat om inledandet av planandringen pa stadens
anslagstavla, pa webbplatsen och i tidningen KaunisGrani 25.4.2019.
Grannfastigheternas dgare och innehavare har fatt brev om att staden har inlett
en detaljplaneadndring.

Nuldget i planomradet och malen for detaljplanen

Planomradet omfattar tomt 3 i kvarter 47 i 4:e stadsdelen pa adressen
Djaknestigen 2 och parkomradet (4-9903-900) i 4:e stadsdelen. Omradets yta ar
ca 1,2 ha. Tomt 3 ar privatagd medan parkomradet dgs av staden.

Planomradet avgransas av Djaknestigen, Kavallvagen, Stationsvagen och Svenska
skolcentrums tomt. Bebyggelsen kring planomradet domineras pa 6stra sidan av
radhus och pa soédra sidan av flervaningshus. Pa planomradet ligger ett radhus
som enligt byggnads- och ldgenhetsregistret ar byggt 1965.Den sydvastra delen
av planomradet ar parkomrade.

Syftet med andringen av detaljplanen har varit att undersdka ersattande
markanvandning som ar effektivare an den nuvarande med sarskild hansyn till
anpassning av byggandet till miljon. Malet har ocksa varit att uppdatera
planbestdmmelserna som galler parkomradet i planomradet och att namnge
parken.

Stadsstyrelsen stallde 11.4.2022 § 64 féljande planeringsmal som grund for

fortsatt planering.

- Omradets anvandningsandamal anvisas fér byggande av laghus med hogst tre
vaningar.

- Tomtens vagforbindelser och parkeringslésningar genomférs pa ett sadant
satt att gronomradenas yta maximeras.

- Bostadsbyggandet dr hégst 2 200 m? vy.

- I planeringen ska sarskild uppmarksamhet dgnas at att byggnationen passar
in i miljon, byggnaderna ska underordna sig Villa Odenwall och passainiden
smaskaliga miljon.

- Bostadsurvalet ska vara mangsidigt och inriktat pa bostader med tre
bostadsrum och familjelagenheter med fler an tre rum.

- Tomtbytet med staden som presenteras i referensplanen kan dvervagas.

Planldggningslaget




Pa omradet géller Nylandsplanen 2050 (etapplandskapsplanen for
Helsingforsregionen) som Nylands landskapsfullmaktige godkdnde 25.8.2020 och
bestamde att trader i kraft 7.12.2020. Enligt planen ligger omradet i en
utvecklingszon for tatortsfunktioner och huvudstadsregionens karnzon.
Planomradet ligger i Grankulla centrums omedelbara narhet och det har forsetts
med beteckningen “omrade for centrumfunktioner, centrum”.

I markdispositionsplanen 2004 (MASU 2), godkand av Grankulla stadsfullmaktige
13.12.2004, har planomradet anvisats dels som bostadsomrade dominerat av
smahus (AP), dels som narrekreationsomrade (VL).

| utvecklingsbilden fér markanvandning och boende i Grankulla 2023-2040 ar
planomradet anvisat som ett omrade dar markanvandningen ska effektiveras
och/eller fortatas.

Pa planomradet galler en detaljplan (Ak 33) faststélld av inrikesministeriet
12.11.1964 och en detaljplan (Ak 80) faststalld av inrikesministeriet 9.1.1980.

| detaljplanen har tomt 3 anvisats som kvartersomrade foér radhus och andra
kopplade bostadshus (AR4). Tomtens yta dr 3 241 m?, och den har anvisats en
byggnadsyta och byggratt pa 800 m? vy for fyra bostdder i tva vaningar (4 11 800).
Gronomradet (4-9903-900) som ligger i planomradets sydvastra del har anvisats
som parkomrade (P).

Ett utdrag ur Grankulla stads detaljplanesammanstallning delas ut som
bakgrundsmaterial.

Allman motivering och beskrivning av detaljplanedndringen

Detaljplanedndringen gor det mojligt att ersadtta det nuvarande radhuset i
omradet med nybyggnation. Den befintliga byggnaden i planomradet &r i behov
av omfattande sanering. Omradets mark&gare anser inte att saneringen ar
ekonomiskt [6nsam eller ens mojlig med tanke pa det ringa antalet bostadsaktier,
byggnadens tillstand samt den stora storleken pa bostdderna som inte motsvarar
bostadsefterfragan. Tomten ligger pa ca 500 meters gangavstand fran Grankulla
station. Med tanke pa stadsstrukturen och stadens mal for klimatneutralitet ar
det sdledes mer dndamalsenligt att anvisa byggande av flervaningshus med
bostdder pa tomten an att utféra en sanering.

Effektivare ersattande nybyggnation gor stadsstrukturen tatare i omedelbar
narhet till Grankulla jarnvagsstation och tjansterna i centrum samt dkar och
diversifierar bostadsutbudet i omradet. Tatare struktur skulle utéver
bostadsutbudet dven understédja nartjansterna i centrum och deras utveckling
tack vare ett 6kat antal invanare. Tatare stadsstruktur, som finns i omedelbar
narhet till utmarkta kollektiva forbindelser och tjanster, gor det mojligt for
invanarna i omradet att ha forutsattningar fér en mer hallbar livsstil. Da uppfyller
projektet for sin del de mal i den resurssmarta fardplanen som syftar till stadens
klimatneutralitet 2030. Dessutom ligger projektet i linje med stadens strategi
(stabil stadsstruktur) och med malen fér markanvandning och stadsstruktur i
utvecklingsbilden for markanvandning och boende.

Detaljplanedndringen baserar sig pa en referensplan som arkitektbyran Konkret
Oy utarbetat. | den planerade l6sningen ersatts omradets befintliga radhus med



fyra lagenheter med tre laghus i tre vaningar. Mellan laghusen placeras en
parkeringshall under gardsdéacket.

Husen har anpassats till sluttningen med syftet att minimera de férandringar i
miljén som nybyggnation medfor vad galler vegetation, utsikt och skuggeffekter.
Anpassning till det omgivande byggnadsbestandet har beaktats i de planerade
byggnadernas storlek och hojd. Hojden pa de planerade byggnaderna har
anpassats sa att den inte 6verstiger héjden pa sddra delen av Svenska
skolcentrum (Villa Odenwall). | byggnadernas vindsvaning har lokaler som hor
ihop med ldgenheten pa vaningen under planerats. Avsikten ar att bostaderna
forses med bostadsspecifik ventilation och da behovs inga separata maskinrum
for ventilationen i eller ovanpa den 6versta vaningen. Punktliknande byggnader
mojliggor bostader av olika storlekar och typer med utsikt at flera hall. Dessutom
diversifieras bostadsutbudet av planlaggningslésningens vindsbostader i tva
vaningar.

Parkeringsplatserna har i huvudsak placerats mellan flervaningshusen i en
parkeringshall under gardsdacket. Parkeringslésningen minimerar behovet av
fordonstrafik till garden, vilket gér det mojligt att skapa lugna och gréna gardar
mellan och runt byggnaderna.

Utkastet och forslaget till ny detaljplan

Utkastet till ny detaljplan var framlagt enligt 30 § i markanvandnings- och
bygglagen under tiden 5.10.2022—6.1.2023. Det kom in sex utlatanden och fyra
asikter. | utlatandena togs stallning till bland annat bedémning av klimatpaverkan
och beaktande av stadens klimatmal, hantering av dagvatten, buller,
sdkerstallande av nédvandiga omradesreserveringar for eldistribution, beaktande
av raddningsverksamhetens forutsattningar samt fasadernas farg. | asikterna togs
stallning till bland annat nybyggnadens lamplighet i stadsbilden, byggnadernas
hojd och skuggeffekter, inverkan pa trafiken, miljdpaverkan och likabehandling av
invanare. Staden har gjort upp bemdétanden till utlatandena och asikterna.

Infor forslaget till andring av detaljplanen gjordes utredningar om trafikbuller och
dagvattenhantering. Dessutom utarbetades en skuggstudie och en preliminar
kalkyl for koldioxidavtryck for nybygget enligt referensplanen. | den fortsatta
planeringen granskades skuggeffekterna och stadsbilden enligt samhallstekniska
utskottets forslag. Dessutom preciserades referensplanen efter utkastskedet.

Med utgangspunkt i den preciserade referensplanen, utredningarna och
responsen uppdaterades detaljplaneandringen pa foljande satt: En
indexbestammelse (VP-1) som beaktar buller lades till i parkomradets beteckning.
En ungefarlig byggnadsyta for en transformatorbyggnad lades till i parkomradet
enligt det radande laget. Byggnadernas maximala tillatna nockhéjd som anvisas i
planen reviderades. Ett ungefarligt hojdlage for gardsdacket lades till i
detaljplanen. Byggnadsytornas granser justerades, byggnadsytorna flyttades cirka
1-2 meter ldngre bort fran Djiknestigen. Aven byggnadsytan for gardsdacket
flyttades langre bort fran Djaknestigen, pa motsvarande satt utékades ytan mot
vaster och norr. Sattet att beteckna byggratten och fordelningen av byggratten
mellan byggnadsytorna uppdaterades. Bestammelsen om byggande av en
vindsvaning sags 6ver. De allmdnna bestdmmelserna uppdaterades och
kompletterades vad géller parkering, byggnadssatt, material och farger pa
fasader, gardsomraden samt buller och dagvatten. | samband med planférslaget
gjordes ett forslag till bindande tomtindelning och dndring av tomtindelningen
upp fér omradet.



Samhallstekniska utskottet behandlade forslaget till ny detaljplan 13.2.2024 § 12
och beslutade att foresla for stadsstyrelsen att planforslaget laggs fram for
allmanheten med de dndringar av bestammelsen om bostadsstorlekar som
utskottet foreslagit. Enligt utskottets beslut andrades bestammelsen om
fordelningen av bostadernas storlek till: De bostdder som verkstalls pa tomten
ska i genomsnitt ha en ldgenhetsyta (Igh-m?) pa minst 80 m2. Dessutom
forutsatte samhallstekniska utskottet i sitt beslut att den fortsatta beredningen
omfattar en utredning om mojligheten att sdnka nockhdjden med 1 meter.

Stadsstyrelsen behandlade forslaget till andring av detaljplanen 26.2.2024 § 27
och beslutade att lagga fram det och begara behdévliga utlatanden om forslaget.

Forslaget till andring av detaljplanen var framlagt 7.3—-8.4.2024, da det lamnades
in fem utlatanden och en skriftlig anmarkning (bakgrundsmaterial, publiceras
inte).

Utlatandena tog stallning till bland annat bedémningen av klimatpaverkan och
beaktande av stadens klimatmal. Anmérkningen tog bland annat stéllning till den
stadsbildsmassiga lampligheten, byggnadernas hojd och skuggeffekterna samt
inverkan pa trafiken och klimatpaverkan. Sammandrag av utlatandena och
anmarkningen med bemotanden delas ut som bakgrundsmaterial.

| samband med den fortsatta beredningen utreddes en sankning av nockhdjden
med en meter, i enlighet med det som utskottet foreslog i sitt beslut. En sankning
med en meter skulle enligt skuggstudien knappt ha ndgon inverkan pa
skuggeffekten pa grannhusen till byggnaderna. For att bevara byggets omfattning
innebar en sdnkning pa en meter att takskdgget maste hojas med cirka 70 cm.
Den lagre takvinkeln som da skapas forflackar dven byggnadernas gestalt. Med
beaktande av det ovannamnda ansags det inte andamalsenligt att sanka
nockhdjden. En noggrannare byggplan utarbetas i genomférandefasen.

Justeringar av teknisk natur har gjorts pa planbestammelserna utan att dndra pa
innehallet. | 6vrigt har plankartan och bestimmelserna inte dndrats fran

forslaget. Planbeskrivningen har uppdaterats.

Andring av detaljplanen

Markanvandningsenheten har berett en dndring av detaljplanen.
Detaljplanekartan inklusive bestammelser delas ut som bilaga 1 och
beskrivningen jamte bilagor som bilaga 2.

Kvartersomrdde fér flervaningshus (AK)

| och med detaljplaneandringen kommer en del av parkomradet (P) och en del av
kvartersomradet for radhus och andra kopplade bostadshus (AR4) att andras till
ett kvartersomrade for flervaningshus (AK). | kvartersomradet anvisas tre
byggnadsytor for byggnader med hogst tre vaningar. | kvartersomradet anvisas
totalt 2 800 m? vy byggréatt i enlighet med huvudanviandningsdandamalet. Utdver
det har byggratt pa 140 m? vy anvisats for gemensamma utrymmen och férrad.
Byggratten for bostader 6kar med 2 000 m? vy. Planbestammelsen tillater att
sadana lokaler placeras i byggnadernas vindsvaning som ar i enlighet med det
huvudsakliga anvandningsdandamalet och som ansluter till ligenheten pa
vaningen under. Det hogsta mojliga hojdlaget for byggnadernas yttertak har
bestamts till +66.30 m for de tva nordligaste byggnadsytorna och +63.30 m
(N2000) for den sydligaste byggnadsytan. Da terrasseras nybyggnaden efter



sluttningen och forblir lagre an Villa Odenwall som ligger pa vastra sidan av
byggnaderna.

| kvartersomradet anvisas en byggnadsyta dar det far placeras parkeringsplatser i
ett plan under en byggnad eller ett gardsdack (p-1). Parkeringsplatserna far
byggas utdver den vaningsyta som &r angiven pa plankartan. Det riktgivande
hojdlaget for gardsdacket har bestamts till +50.5 (N2000).

Det ska finnas minst 1 parkeringsplats/100 m? vy. Parkeringsplatserna ska
placeras under gardsdack eller byggnader. Utover det ska det for besokare
anlaggas minst 1 parkeringsplats/1 000 m? vy. Parkeringsplatserna for bestkare
far placeras i markniva. Antalet cykelplatser ska vara minst en cykelplats per

30 m? vy eller minst tva cykelplatser per bostad. Cykelplatserna som uppfyller
minimikraven ska finnas i tackta och lasbara utrymmen. Utover det ska det finnas
plats utomhus for tillfallig parkering av cyklar. Cykelplatserna utomhus ska vara
forsedda med ramlasning.

Park (VP-1)

En del av parkomradet (P) och en del av kvartersomradet for radhus och andra
kopplade bostadshus (AR4) dndras till en park (VP-1) dar kédnsliga objekt inte far
placeras pa grund av buller. Parkomradet ges namnet Odenwallsparken
(Odenwallinpuisto).

Allmdnna bestimmelser

| detaljplanen ges bestammelser om bland annat fasadmaterialen, utférandet av
fasaderna och gardarna, fargsattningen pa fasaderna, byggsattet,
dagvattenhanteringen och bullerskyddet.

Dimensionering

Planomradet har en total yta pa 11 576 m2. Kvartersomradet med beteckningen
AK har en yta pa 3 241 m?. Ytan har anvisats byggratt fér boende pa totalt

2 800 m? vy. Utdver det har byggratt pa 140 m? vy anvisats foér gemensamma
utrymmen och forrad. Exploateringstal e = ca 0.91. Jamfért med nuldget 6kar
byggratten for bostdder med 2 000 m? vy.

Andring av tomtindelningen

En bindande andring av tomtindelningen och en dndring av tomtindelningen har
gjorts upp i samband med andringen av detaljplanen, sa att tomt 7 i kvarter 47 i
4:e stadsdelen bildas. Andringen av tomtindelningen finns som bilaga 3.

Markanvandningsavtal

Markanvandningsavtalet med markagaren till fastighet 235-4-47-3 har ingatts och
undertecknats 28.4.2025.

Stadsstyrelsen godkande vid sitt sammantrdade 10.3.2025 (§ 33) bemdtandena
som har gjorts upp till utlatandena om forslaget till andring av detaljplanen.
Dessutom godkande stadsstyrelsen att det sista stycket i bifogade bilaga 1,
plankarta inklusive bestammelser, andras till: Den murliknande karaktaren pa
parkeringsanlaggningens fasader och byggnadernas socklar ska ddmpas med
hjalp av planteringar, 6ppningar, materialval och andra arkitektoniska medel.

Den bifogade plankartan inklusive bestammelser har uppdaterats enligt det har.



Stadsstyrelsen:

Fullmaktige beslutar att godkdnna den bifogade @ndringen av detaljplanen och
den bifogade dndringen av den bindande tomtindelningen som upprattats i
samband med detaljplanen.

Beslut:

Bilagor:
1. Plankarta inklusive bestimmelser (Ak 231, Djdknestigen 2)
2. Beskrivning inklusive bilagor (Ak 231, Djaknestigen 2)
3. Tomtindelning och dndring av tomtindelningen (Tj 47/05)

Bakgrundsmaterial:
Ett utdrag ur detaljplanesammanstallningen inklusive bestammelser (Ak 231,
Djaknestigen 2
PUBLICERAS INTE - Utlatanden om planforslaget och anmarkningar (Ak 231,
Djaknestigen 2)
Sammanfattning av utldtandena och anmarkningarna inklusive bemdétanden
(Ak 231, Djaknestigen 2)

Distribution:
Markdgaren
Den som har ldamnat in en anmarkning
NTM-centralen i Nyland



