Svar pa fullméaktigemotionen om att utarbeta en slutrapport om ormhusprojektet
STF 15.09.2025
160/00.02.10.00/2025

Mer information:
markanvandningschefen Minna Penttinen, tfn 050 382 9313
fornamn.efternamn@grankulla.fi

Ersattare Erkki Karimaa har 17.3.2025 lamnat in en fullmaktigemotion
(bakgrundsmaterial) dar det begars en slutrapport om detaljplaneandringen for
stadshuskvarteret. | motionen begérs svar pa fragorna nedan. Svaren finns efter
fragorna.

1. Hur utreddes invanarnas tankar och syn pa stadshuskvarteret under
strategiberedningen?

2. Vimaste ga tillbaka till strategiberedningen ar 2016. Ett av malen i strategin
var att utveckla trivseln i stadsmiljon och i centrum och vidare att framja
byggande av centrumomradet (samhallstekniska sektorn). En av de listade
atgarderna var att staden skulle inleda detaljplaneédndringen av
stadshusomradet utgaende fran idéerna i en allman arkitekttavling. Staden
ordnade en utstallning med toppkandidaterna i stadshuset och bad
kommuninvanarna om respons pa forslagen.

3. Varfor beslutade staden att ersatta stadshuset med flervaningshus? Hurdan
var bedémningen av omradets och stadshusbyggnadens kondition,
anvandbarhet och anvdndning da?

| Grankulla stads utvecklingsbild fér markanvandning och boende 2015
(stadsfullmaktige 21.9.2015 § 53) presenteras stadshusomradet som ett omrade
dar markanvandningen ska effektiveras och dar det anvisas boende i
flervaningshus och tjanster. Avsikten var att utvidga Grankulla centrum pa ett
hogklassigt satt genom att stadsstrukturen fran 2000-talet kompletteras med
byggande soder om Grankullavdgen sa att stadshuskvarteret utgor den sista
delen av den bebyggda helheten i centrum. Trots att omradet ingick i
utvecklingsbilden, beslutade stadsstyrelsen genom ett separat beslut
(stadsstyrelsen 15.6.2016 § 119) att inleda detaljplanedndringen, och staden
ordnade en arkitekttavling.

Detaljplanedndringen baserar sig pa behovet av en sanering i stadshuset.
Stadshuset ar 6ver 40 ar gammalt och behdver en totalrenovering. Det har gjorts
flera undersékningar och utredningar av stadshusbyggnadens kondition.
Stadshusets saneringsprojekt var med i stadens investeringsprogram sedan ar
2008. En tillrackligt omfattande sanering for att garantera elimineringen av
inneluftsproblemen i byggnaden konstaterades kosta 6ver sex miljoner euro,
med andra ord cirka 2 500 euro/m?. Det mest begrinsade renoveringsalternativet
konstaterades kosta cirka tva miljoner euro. Losningen lamnade dnda flera
osakerhetsfaktorer och vackte misstankar om huruvida investeringen skulle ga
forlorad. Som ett resultat av budgetforhandlingarna ar 2014 togs saneringen bort
fran budgeten. | stéllet beslutade staden att ordna en arkitekttavling for att
kartlagga mojligheterna fér markanvandningen i omradet. Férhoppningen var
ocksa att tavlingsbidragen skulle hjalpa att avgora stadshusets framtid.



Pa vilka grunder valde staden att bygga det sa kallade ormhuset? Vem fattade
beslutet?

Staden ordnade 2.11.2015-15.2.2016 tillsammans med Finlands Arkitektférbund
(SAFA) en idétavling om detaljplaneringen av stadshuskvarteret. Inom utsatt tid
kom det in 48 tavlingsbidrag. Malet med tavlingen var att samla idéer infor en
andring av detaljplanen som ett led i den fortsatta utvecklingen av
centrumomradet. Avsikten var att utvidga Grankulla centrum pa ett hogklassigt
satt genom att stadsstrukturen fran 2000-talet kompletteras med byggande
soder om Grankullavagen sa att stadshuskvarteret utgor den sista delen av den
bebyggda helheten i centrum. Ut6ver stadshusets tomt omfattade
tavlingsomradet ocksa en tomt for flervaningshus pa adressen Junghansgranden
3. Forslaget "Huvilat” vann arkitekttavlingen och forslaget “Tillsammans” kom pa
andra plats. Efter att namnkuverten hade 6ppnats kom det fram att bada
bidragen var fran samma byra (Anttinen-Oiva Arkkitehdit).

Staden inledde pa eget initiativ detaljplaneandringen. Stadsstyrelsen beslutade
15.6.2016 § 119 att arbetet med att dndra detaljplanen skulle inledas. Enligt
beslutet var malet att dndra detaljplanen for tomt 16 i kvarter 8 (Grankullavdagen
10) och tomt 3 i kvarter 210 (Junghansgrdanden 3) for att mojliggéra framst
boende, service och stadens forvaltningslokaler pa tomten.

Efter att planlaggningen hade inletts fordes diskussioner med ledamoéter i
samhallstekniska ndmnden och stadsstyrelsen om de viktigaste malen och
riktlinjerna for planandringen samt tidsschemat for den fortsatta planeringen. |
samband med det har framfordes det dnskemal for den fortsatta planeringen.
Utover de tidigare faststidllda malen 6nskades bland annat en 6ppen struktur foér
kvarteren. Det har skulle innebdara stora andringar i det forslag som vann
tavlingen eller mer fokus pa det forslag som kom pa andra plats. Under samma
diskussion beslutade man att bereda bara en planeringsstrategi for
beslutsfattandet. Da blev utgangspunkten att det nuvarande stadshuset inte
skulle bevaras. Diskussionsdeltagarna var ense om att kostnaderna for en
sanering av stadshuset skulle bli sa hoga att saneringen inte dr ekonomiskt
[6nsam.

| den referensplan som utarbetats for utkastet till detaljplaneédndring skapade
man en grund for en allman plan som utgangspunkt fér detaljplaneringen. Den
allmanna planen utgar fran forslagen “Huvilat” och "Tillsammans”, som fick 1:a
respektive 2:a pris i den allmédnna idétavling som avgjordes varen 2016. Planen
fick sin foreslagna form efter att flera alternativa markanvandningsstrategier
Overvagts. Planeringsstrategin presenterades i maj 2017 for ledamoterna i
samhallstekniska namnden och stadsstyrelsen, som enhalligt understodde att
planen fardigstalls som referensplan for utkastet till detaljplanedndring.

Vilka beslut fattades om projektet under dess olika faser? Var alla vasentliga
alternativ och krav/kriterier for att jamféra alternativen (inklusive vad som
betonades i jamforelsen) framlagda i beslutsforslagen? Vad kunde man inte
beakta eller bedéma ratt i beslutsfattandet?

Nedan sammanfattar vi behandlingen av detaljplaneédndringen.
- Staden har pa eget initiativ inlett detaljplanedndringen. Stadsstyrelsen

beslutade 15.6.2016 § 119 att arbetet med att dndra detaljplanen skulle
inledas.



Programmet for deltagande och bedémning ar daterat 16.8.2016 och
uppdaterat 1.11.2017. Staden kungjorde 16.8.2016 pa stadens anslagstavla
och webbplats samt i tidningen KaunisGrani att planandringen inletts.
Markagarna till grannfastigheterna och i planeringsomradet har fatt brev om
att en detaljplaneandring har inletts.

Samhallstekniska utskottet beslutade 7.11.2017 § 122 att enligt 62 § i
markanvandnings- och bygglagen och 30 § i markanvandnings- och
byggférordningen lagga fram utkastet till detaljplanedndring enligt bilagan for
tomterna 12-13 och 16 i kvarter 8 i 1:a stadsdelen, kvarter 210 samt
rekreations- och gatuomraden i 2:a stadsdelen (Grankullavagen 10,
Junghansgranden 1-3 och 4-6, Leagranden 2—4) for tiden 1.11-28.2.2018 pa
stadens anslagstavla och stadens webbplats samt begéara de utldtanden om
utkastet till detaljplanedndring som behovs.

o Dessutom beslutade utskottet att staden ska arrangera ett
informations- och diskussionsmdte om utkastet till
detaljplanedndring 18.1.2018 med samhallstekniska utskottets
ordférande som ordférande.

o Dartill konstaterade utskottet att staden hittills har mottagit tre

skriftliga invanarinitiativ som bifogas till den respons som ska samlas
in i drendet. | tva av initiativen (en vadjan som undertecknats av 412
kommuninvanare och en vadjan av Grankulla Miljéférening-
Kauniaisten Ymparistoyhdistys) kravs att hela den sa kallade
Junghansparken bevaras som en obebyggd centrumpark som varnar
om naturvarden. Det tredje initiativet (434 underskrifter) handlar om
att bevara den sa kallade “centrumskvaren” i sin helhet obebyggd.

Utkastet till detaljplanedndring var framlagt enligt 30 § i markanvandnings-
och byggforordningen 11.1-28.2.2018, och det kom in 11 utlatanden och 65
skriftliga asikter. Dessutom holl staden ett informations- och diskussionsmote
om utkastet till ny detaljplan i Nya Paviljongen 18.1.2018.

Samhallstekniska utskottet (YLKV) remitterade 11.2.2020 utkastet till
detaljplanedandring for ny beredning.

Samhallstekniska utskottet beslutade att foresla att stadsstyrelsen godkdnner
bemotandena till asikterna och utlatandena om utkastet till
detaljplaneandring. Utskottet beslutade ocksa att foresla att stadsstyrelsen
enligt 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings-
och byggforordningen lagger fram utkastet till detaljplaneandring enligt
bilagan for tomterna 12-13 och 16 i kvarter 8 i 1:a stadsdelen, kvarter 210
samt rekreations- och gatuomraden i 2:a stadsdelen (Grankullavagen 10,
Junghansgranden 1-3 och 4-6, Leagranden 2—4) pa stadens anslagstavla och
stadens webbplats fér 30 dagar samt begéar de utlatanden om férslaget till
detaljplanedndring som behovs.

Samtidigt foreslog utskottet att:

o hushdjden pa den byggnadsmassa som angransar till Grankullavagen
sdanks med tre meter genom att minska antalet vaningar fran sex till
fem i hela kvartersomradet fér centrumfunktioner (C1) utan att
forkorta rackvidden pa den ursprungliga bostadsdelen.



o byggnadsmassan som stracker sig soder om Junghansgrianden
forkortas till halften av den ursprungliga och da kan den
underjordiska parkeringsanlaggningen placeras under byggnaden och
gastparkeringen vid Villa Junghans, vilket gér det mojligt att bevara
det nuvarande tradbestandet.

Dessutom foreslog utskottet att stadsstyrelsen beslutar att staden ska
arrangera ett informations- och diskussionsmoéte om utkastet till
detaljplanedandring nar utkastet halls framlagt, och att stadsstyrelsen valjer
ordférande for motet.

Stadsstyrelsens beslut 20.4.2020 § 67: Arendet remitterades for ny beredning
sa att norra andan av byggnadsmassan utformas till en tydligare avslutning pa
Tunnelvagen. Dartill ska hushojden pa byggnadsmassan siankas med tre
meter genom att minska antalet vaningar i hela byggnaden och genom att ta
bort tva tredjedelar av byggnadsmassan sdder om Junghansgranden.

Samhallstekniska utskottet beslutade 7.6.2022 § 69 att remittera planen for
ny beredning och begéara att fa se forslaget som gjorts pa basis av de
nuvarande planerna och dar:

byggnadsmassan ar indelad i flera byggnader

byggnaderna kan byggas vid olika tidpunkter

byggnaderna kan vara hogre an i de nuvarande utkasten
den totala vaningsytan &r minst 24 000 m?

mojligheten att flytta Gula Villan kan 6vervagas

staden kan bygga i Junghansparken anda till den nuvarande
parkeringsplatsen.

O O O O O O

Samhallstekniska utskottet beslutade 26.9.2023 § 83 att foresla for
stadsstyrelsen och vidare for stadsfullmaktige som principbeslut att
andringen av detaljplanen for stadshusomradet fortsatter pa basis av den
I6sning som presenteras i referensplanen daterad 26.9.2023. Dessutom
beslutade utskottet att foresla att staden bereder ett planférslag som laggs
fram for allmanheten.

Stadsstyrelsen beslutade 2.10.2023 § 144 att foresla for stadsfullméaktige som
principbeslut att andringen av detaljplanen for stadshusomradet fortsatter pa
basis av den 16sning som presenteras i referensplanen daterad 26.9.2023 och
att staden bereder ett planforslag som laggs fram for allmanheten.

Stadsfullmaktige beslutade 23.10.2023 § 51 att foresla som principbeslut att
andringen av detaljplanen for stadshusomradet fortsatter pa basis av den
[6sning som presenteras i referensplanen daterad 26.9.2023 och att staden
bereder ett planforslag som laggs fram for allmanheten.

Samhallstekniska utskottet beslutade 4.3.2025 § 21 att foresla att
o stadsstyrelsen godkdanner bemétandena som har gjorts upp till
utlatandena och anmaérkningarna om det bifogade forslaget till

andring av detaljplanen,

o stadsstyrelsen foreslar vidare att stadsfullméaktige behandlar den
bifogade detaljplaneandringen och de bifogade bindande



tomtindelningarna och andringarna av tomtindelningar som
utarbetats i samband med detaljplanen, och

o att bostadsurvalet ska vara mangsidigt och bostdderna minst
tvarummare.

Samhallstekniska utskottet betonar att den féreslagna
planlaggningslosningen har beretts i enlighet med stadsfullmaktiges tidigare
principbeslut. Det framgar av beredningstexten for beslutet och de bifogade
materialen att planlaggningslosningen inte kan genomféras optimalt med de
uppstallda ramvillkoren, utan villkoren bor ses 6ver pa ett patagligt satt.
Dessutom konstaterar utskottet enhalligt att planen ska foras till fullmaktige
for behandling. Det rader dock delade meningar i utskottet om att godkanna
sjalva planen. Samhallstekniska utskottet anser att det ar av storsta vikt att
stadsstyrelsen enligt strategin for drendet till fullmaktige for behandling annu
under den pagaende mandatperioden.

- Stadsstyrelsen beslutade 10.3.2025 att godkdnna bemodtandena som har
gjorts upp till utldtandena och anmérkningarna om férslaget till andring av
detaljplanen. Stadsstyrelsen konstaterade vidare att den foreslagna
planlaggningslosningen har beretts i enlighet med stadsfullmaktiges tidigare
principbeslut.

Den unika planlaggningslésningen har beretts med omsorg. Enligt
"Utredningen av forutsattningarna for genomférande” och
”"Marknadsdialogen” ar det dock mycket dyrt att genomfora
planldaggningslosningen inklusive planbestammelser. Enligt utredningarna
innebar detaljplaneforslaget saval ekonomiska som tekniska utmaningar. Det
konstateras att anvandningsgraden for byggratten ar mindre an vanligt, att
projektet lampar sig daligt for genomférande, att Ionsamheten for
genomforandet ar svag och att det ar besvarligt att indela byggandet i faser.

Darfor foreslar stadsstyrelsen att stadsfullmaktige forkastar plandndringen
och samtidigt uppmanar tjansteinnehavarna att bereda ett forslag till
stadsstyrelsen om att inleda planlaggningen av omradet med ett helt nytt
beslut med tillhérande mal.

- Stadsfullmaktige beslutade 17.3.2025 § 6 att férkasta planandringen och
samtidigt uppmana tjansteinnehavarna att bereda ett forslag till
stadsstyrelsen om att inleda planlaggningen av omradet med ett helt nytt
beslut med tillhérande mal.

3. Hade utomstaende inverkan pa beslutsfattandet?

Kommunal beredning av drenden sker alltid under tjansteansvar, pa ett obundet
satt och beaktar alla synpunkter sa val som majligt. Men det ar typiskt att aktérer
med olika intressen narmar sig beslutsfattarna i beslutskedet. Beslutsfattarna
Overvager sin egen standpunkt och utsedda representanter fattar beslut vid
moten. Representanterna fattar besluten 6ppet och vid behov efter
omrdstningar. Allt antecknas i protokollet.

4. Hur mycket pengar m.m. resurser och tid gick det at projektet? Vilka vasentliga
mojligheter utreddes inte pa grund av projektet?

Kostnaderna:



- Planering av detaljplaneringen och utredningar for detaljplanen: 2017-2025
totalt cirka 310 000 euro.
- Konkurrensutsattning av arkitekturen totalt cirka 110 000 euro.

Alltsa sammanlagt cirka 420 000 euro.

Enligt lagen om omradesanvandning ska en plan grunda sig pa planering som
omfattar beddmning av de betydande konsekvenserna av planen och pa sadana
undersdkningar och utredningar som planeringen kraver. Nar planens
konsekvenser utreds ska planens uppgift och syfte beaktas. Nedan finns en
forteckning 6ver utredningar som anknyter till planandringen.

- Referensplan, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy, 18.6.2024

- Referensplan for uteomraden, Maisema-arkkitehtitoimisto MASU Planning
Oy, 31.5.2024

- Uppdatering av trafikutredningen, WSP Finland Oy, 16.5.2024

- Trafikrelaterade utredningar som hanfor sig till detaljplanedndringen for
stadshusomradet i Grankulla, WSP Finland Oy, 23.10.2019

- Plan for ledning och hantering av dagvatten, allman plan, Sweco Finland Oy,
17.5.2024

- Naturutlatande inom stadshusomradet i Grankulla 2024, Luontoselvitys
Metsanen Oy, 31.1.2024

- Utredning om flygekorrar inom stadshusomradet i Grankulla, Enviro Oy,
25.5.2019

- Utlatande om naturvarden for andringen av detaljplanen for
stadshusomradet (Ak221), Enviro Oy, 15.10.2018

- Stadshuset i Grankulla, utredning av byggnadshistorian 2018, Kati Salonen ja
Mona Schalin Arkkitehdit Oy, 9.11.2018

- Stadshusomradet, detaljplanedndring, preliminara grundundersékningar,
Ramboll Oy, 3.2.2017

- Utredning om flygekorrar i Grankulla 2021, Ymparistésuunnittelu Enviro Oy,
28.5.2021

- Utredning om flygekorrar i Grankulla 2014, Ymparistésuunnittelu Enviro Oy,
28.5.2014

- Kartlaggning av vaxtligheten i Grankulla 2022, Luonto- ja ymparistotutkimus
Envibio Oy, 21.12.2022

- Utredning om hackande faglar i Grankulla 2022, Luonto- ja
ymparistétutkimus Envibio Oy, 30.12.2022

- Fladdermusutredning i Grankulla 2023, Faunatica Oy, 13.12.2023

- Grankullas byggnadsinventering 2005, AEDES Oy, 2005

- Utredning om forutsattningarna for verkstallandet, Stadshusomradet i
Grankulla, Kehys Consulting Oy, 14.2.2024

- Detaljplanedndringen i stadshuskvarteret, Marknadsdialog med byggforetag,
GSP Group Oy, 5.2.2025

Det ar tydligt att den langa och omfattande beredningen, utéver de ovan namnda
kostnaderna, har bundit en pataglig del av de begrdnsade resurserna inom
stadens lilla markanvandningsenhet. Darfor handlar det ocksa om alternativa
kostnader — staden har inte kunnat framja alla andra planlaggningsprojekt som
ingar i planlaggningsprogrammet. Vissa av de andra projekten skulle kanske ha
rort sig framat och eventuellt resulterat i till exempel ny bostadsproduktion
nagon annanstans.

Stadsstyrelsen:



Fullméaktige antecknar for kinnedom det ovan nédmnda som svar pa
fullmaktigemotionen om att utarbeta en slutrapport om ormhusprojektet och
konstaterar att motionen ar slutbehandlad.

Beslut:

Bakgrundsmaterial:
Fullmaktigemotion



