Suunnittelutavoitteet, asemakaavan muutos, 1. kaupunginosan kortteli 1004 seka puistoalueet
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Tausta

Maankayttoyksikko kartoitti syksylla 2019 vireilld olevan Gresantie 1-5 (Bensowin
alue) asemakaavan muutoksen valmistelun yhteydessa Bensowinkujan itdpuolen
alueen maankaytollista kehityspotentiaalia kokonaiskuvan hahmottamiseksi ja
paatyi siihen, ettd Bensowinkujan itdpuolelle olisi mahdollista parhaiten sijoittaa
paloasemarakennus seka jaljelle jaavalle alueelle asuinkerrostalorakentamista,
mikali aluetta voitaisiin tutkia kokonaisuutena maanomistusrajoista riippumatta.
Kaupunki omistaa voimassa olevassa asemakaavassa paloasemarakennukselle
varatun tontin 1-1004-2 (Bensowinkuja 4) seka sen eteldpuolisen puistoalueen.
Tontti 1-1004-1 (Bensowinkuja 2) on yksityisessa omistuksessa ja se on voimassa
olevassa kaavassa osoitettu toimistorakentamiseen. Maanomistajan mukaan
toimistorakentamisen toteuttamiselle ei ole |0ytynyt kysyntda ja maanomistaja
on esittanyt tontin kehittamismahdollisuuksien selvittamista asuinrakentamisen
osalta. Tontin 1-1004-1 omistaja haki maankayttoyksikon kanssa kaytyjen
neuvottelujen perusteella asemakaavan muutosta siten, etta alueen
maankayttda muutettaisiin asuinkerrostalorakentamiseen yhdessa kaupungin
omistamien alueiden kanssa paloasemarakennuksen sijoittaminen alueelle
huomioiden.

Kaupunginhallitus paatti 7.9.2020 § 147 etta 1. kaupunginosan korttelin 1004
(Bensowinkuja 2-4) seka osan puistoaluetta kasittavan alueen asemakaavaa
muutetaan siten, etta alueelle on mahdollista sijoittaa paloasemarakennus seka
townhouse-tyyppista tai matala-asuinkerrostalorakentamista. Lisdksi KH edellytti
paatoksessdan seuraavaa: Rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus seka
kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityista huomiota suunnitelman ymparistdon sovittamiseen.
Asemakaavamuutoksessa tulee tutkia ja esittda vaihtoehtoisia ratkaisuja
rakennusoikeuden maarasta, rakennusten sijoittelusta ja suunnitelluista
rakennustyypeista. Lisdksi KH hyvaksyi asemakaavan muutoksen
kaynnistamissopimuksen seka oikeutti kaupunginjohtajan tekemaan
sopimukseen tarvittavia teknisia korjauksia seka allekirjoittamaan sopimuksen.

Kaavoituksen kdynnistdmissopimus (oheismateriaalina luottamushenkildiden
Extranetissa) on allekirjoitettu 23.10.2020 ja siind on sovittu mm. kaavoitukselle
asetetuista yleisista tavoitteista, asemakaavan muutoksen kdynnistamiseen
liittyvista ehdoista sekd asemakaavan muutoksen laadinnan tavoiteaikataulusta.
Sopijapuolten tavoitteena on laadittavalla asemakaavan muutoksella
mahdollistaa teknisesti ja taloudellisesti toteuttamiskelpoisen asuinrakentamisen
seka paloasematoimintaa palvelevan rakennuksen sijoittaminen alueelle.
Sopimuksen mukaan asemakaavan muutos on tavoitteena saada
kaupunginvaltuuston hyvaksymiskasittelyyn vuoden 2022 aikana. Sopimus
raukeaa mikali jompikumpi sopijaosapuoli katsoo, etta jatkamisedellytyksia
sovittujen tavoitteiden mukaisesti ei ole. Laadittu sopimus raukeaa myos mikali



asemakaavan muutosta ei ole hyvaksytty Kauniaisten kaupunginvaltuustossa
31.12.2022 mennessa.

Asemakaavan muutoksen perusratkaisun linjaamiseksi on KH:n paatdksen
mukaisesti tutkittu kolmea suunnitelmavaihtoehtoa. Vaihtoehdot eroavat
asuinrakentamisen osalta keskendan rakennustyypin, sijoittelun ja
rakennusoikeuden maaran osalta. Paloasemarakennuksen sijainti on kaikissa
suunnitelmavaihtoehdoissa osoitettu paloasematoiminnan ja kaupunkirakenteen
kannalta optimaalisesti Bemsowinkujan alkupaahan. Myos
paloasemarakennuksen koko ja sijoittelu tontilla ovat eri
suunnitelmavaihtoehdoissa samat. Lisdksi on tutkittu myos
paloasemarakennukselle suunnitellun alueen vaihtoehtoinen toteuttaminen
asuinrakentamiseen.

Nyt kdsittelyssa olevaan kaavahankkeeseen kytkeytyy myds Bensowinkujan
toisella puolella oleva Gresantie 1-5 kaavahanke, jossa tavoitteena on mm.
osoittaa Bensowinkujan lansi- ja eteldpuoliset alueet asumiseen. Gresantie 1-5
kaavahanketta koskeva kaavaluonnos on ollut nahtavilla syksylla 2019 ja siina
Bensowinkujan lansi- ja eteldpuolelle on osoitettu 2—3 kerroksista
asuinrakentamista. Gresantie 1-5 maanomistajan tahtotilana on ollut tutkia
luonnosvaiheen jdlkeen vaihtoehtoisia toteutusratkaisuja alueelle. Vaikka
Gresantie 1-5:n ja Bensowinkujan itdpuolen kaavahankkeet etenevatkin erillisina
prosesseina, on perusratkaisun I6ytaminen suunnittelun pohjaksi nyt kasittelyssa
olevan kaavahankkeen osalta olennaista myos Gresantie 1-5 kaavahankkeen
jatkosuunnittelun kannalta, jotta alueesta muodostuisi kokonaisuutena
tasapainoinen.

Vaihtoehtoiset tarkastelut ja perustelut

Tutkituista vaihtoehdoista on laadittu viitesuunnitelmatarkastelu seka alustava
vertailu eri vaihtoehtojen valilla (liiteend). Vaihtoehtoja on pyritty
tarkastelemaan niiden ominaisuuksien kannalta parhaalla tavalla ymparistoon
sovittaen. Lisdksi viitesuunnitelman liitteend 1 on esitetty
havainnekuvamateriaalia voimassa olevan kaavan mukaisesta toteutusratkaisusta
Bensowinkuja 2:n tontilla.

Vaihtoehto 0 (Voimassa olevan asemakaavan mukainen ratkaisu)

Tontti 1-1004-1 (Bensowinkuja 2) on voimassa olevassa asemakaavassa (Ak 191)
osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-4). Rakennusoikeutta
on osoitettu 5 450 k-m? kuuteen (V1) kerrokseen. Tontti 1-1004-2

(Bensowinkuja 4) on voimassa olevassa asemakaavassa (Ak 178) osoitettu
yleisten rakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa paloasematoimintaa
palvelevan rakennuksen (Y-6). Rakennusoikeutta on osoitettu 900 k-m? kahteen
(1) kerrokseen. Bensowinkuja 4:n tontin eteldpuolella oleva viheralueen osa (1-
9903-100) on osoitettu voimassa olevassa asemakaavassa (Ak 60) puistoalueeksi
(P). Voimassa olevan kaavan mukaisen toteutusratkaisun toteutumista ei voida
pitdd todennakdisenad, silla toimistorakentamisen toteuttamiselle ei ole
maanomistajan mukaan [6ytynyt kysyntaa. Myoskaan paloasemarakennukselle
varattu tontti ei ole toiminnallisesti optimaalisin paikka paloasemalle.

Vaihtoehto 1 (Pistetalot)

Vaihtoehdossa 1 on tutkittu pistetalototeutusta. Suunnitteluratkaisussa
suunnittelualueelle on sijoitettu kolme pistetaloa, joissa on 4-5 kerrosta.
Rakennukset on sijoiteltu rinteeseen siten, etta ylarinteessa alueen
kaakkoisosassa on mahdollista sailyttdd metsdista aluetta. Pistemdinen



rakennusten massoittelu ei peitd maisemaa ja sdilyttda vehreitd nakymia seka
piha-alueita. Pysdkdinti on suunniteltu rakenteellisena ja pysakointilaitosten
reunat on sovitettu maastoon terassoinnein. Suunnitteluratkaisussa
yhteiskayttotilojen toteuttaminen on mahdollista ja katto soveltuu tasakattona
toteutettuna viherkaton tai aurinkopaneelien alustaksi. Pistetaloratkaisu on
mahdollista toteuttaa monipuolisella huoneistojakaumalla (pienia ja isoja
asuntoja), tosin osa asunnoista aukeaa paloasemarakennusten suuntaan.
Vaihtoehto 1 on esitetyista toteutusratkaisuista tehokkain, esitetty kerrosala on
5225 k-m?2.

Vaihtoehto 2 (Lamellitalot)

Vaihtoehdossa 2 on tutkittu lamellitalototeutusta. Suunnitteluratkaisussa
suunnittelualueelle on sijoitettu kolme lamellitaloa, joissa on 4-5 kerrosta.
Rakennukset on sijoiteltu rinteeseen siten, etta ylarinteessa alueen
kaakkoisosassa on mahdollista sailyttda metsdista aluetta. Lamellitaloratkaisun
pitkinomainen massoittelu peittdd maisemaa verrattuna pistetalototeutukseen.
Pysakointi on suunniteltu rakenteellisena, mutta pysakointilaitoksen
toteuttaminen vaatii isompia louhintoja verrattuna muihin
toteutusvaihtoehtoihin ja pysakointiratkaisu aiheuttaa pihalle kaiteita,
tukimuuriratkaisuja ja isoja tayttoja. Suunnitteluratkaisussa yhteiskayttotilojen
toteuttaminen on mahdollista ja katto soveltuu tasakattona toteutettuna
viherkaton tai aurinkopaneelien alustaksi. Myo6s lamellitaloratkaisu on
mahdollista toteuttaa monipuolisella huoneistojakaumalla (pienia ja isoja
asuntoja), lisaksi asunnot saadaan aukeamaan pois paloasemarakennuksista ilta-
auringon suuntaan. Vaihtoehto 2 on esitetyista toteutusratkaisuista toiseksi
tehokkain, esitetty kerrosala on 4 430 k-m2.

Vaihtoehto 3 (Townhouse)

Vaihtoehdossa 3 on tutkittu townhouse-toteutusta. Suunnitteluratkaisussa
suunnittelualueelle on sijoitettu kolme kolmekerroksista townhouse-rakennusta.
Rakennukset on sijoiteltu katutilaa rajaavana ja siten, etta ylarinteessa alueen
kaakkoisosassa on mahdollista sailyttdd metsdista aluetta. Myos townhouse-
ratkaisun massoittelu peittdad nakymia, mutta rakennukset ovat muita tutkittuja
vaihtoehtoja matalampia. Townhouse-ratkaisu vaatii myos esitetyista
suunnitteluratkaisuista vahiten louhintoja. Pysdkéinti on suunniteltu
rakenteellisena rinteeseen, pysakointilaitoksista ei kuitenkaan ole suoraa kulkua
kaikkiin asuntoihin. Lisdksi maanalaisen pysakoinnin toteuttamisen taloudellinen
realismi on tdman kokoluokan hankkeessa kyseenalainen. Townhouse-ratkaisussa
huoneistojakauma on yksipuolinen, lisdksi se asettaa tiettyja rajoitteita asuntojen
ominaisuuksille. Asunnot ovat isoja, mutta kapeita ja putkimaisia, lisdksi portaat
kerrosten valilla vievat suhteellisen paljon pohjapinta-alaa. Esteetén asuminen
edellyttaa hissiyhteytta kerrosten valilla. Ensimmaisessa kerroksessa vain
asunnon toisessa paadyssa on ikkunat, joten osa ensimmaisen kerroksen tiloista
jaisi ikkunattomiksi. Edella mainituista toteutusratkaisun rajoitteista johtuen
townhouse-vaihtoehdosta on vaikea saada taloudellisesti toimivaa yhtaloa
verrattuna muihin vastaavan hintaluokan asuntotyyppeihin. Tontin 1-1004-1
omistaja ei nde ettd asuntotyypille olisi kysyntaa tassa ymparistossa. Townhouse-
tyyppisen rakentamisen voidaan katsoa olevan omimmillaan tiiviimmassa
kaupunkirakenteessa, ei niinkaan huvilakaupunkimiljo6ssa. Vaihtoehto 3 on
esitetyista toteutusratkaisuista volyymiltaan pienin, esitetty kerrosala on 3 680 k-

m2.

Ottaen huomioon kaupungin maankaytolliset tavoitteet (kaupunkirakenteen
tiivistdminen paakatujen varsilla, monipuolinen asuntotarjonta, vehreén ja
viihtyisan yleisilmeen sailyttaminen, seudulliset MAL-asuntotuotantotavoitteet)



seka hankkeen tekninen ja taloudellinen toteuttamiskelpoisuus esitetdan
jatkosuunnittelun kannalta soveltuvimpana vaihtoehtoon 1 perustuvaa
toteutusratkaisua.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

YLKV esittaa, etta KH paattaa asettaa Bensowinkujan itdpuolen asemakaavan
muutokselle seuraavat vaihtoehto 1:n mukaiseen toteutusratkaisuun perustuvat
suunnittelutavoitteet:

— Asuinrakentamisen sijoittelu tulee toteuttaa vehreita nakymia sailyttavana
kolmen rakennuksen muodostamana pistetaloratkaisuna.

— Rakennukset on suunniteltava korkeintaan neljasta viiteen kerroksisina.

— Asuinrakentamisen maaréssa ei ylitetd 5 500 k-m?:3 (jolloin tehokkuusluku on n.
0.51).

— Autopaikoitus tulee jarjestdaa padosin rakenteellisesti. Paikoitukseen johtavat
ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.

— Asuntojakauman tulee olla monipuolinen.

Vpj Wahlstedt esitti jasen Lamberg-Allardt kannattamana paatosesitysta
muutettavan seuraavasti:

YLKV esittaa, etta KH paattaa asettaa Bensowinkujan itdpuolen asemakaavan
muutokselle seuraavat vaihtoehto 3:n mukaiseen toteutusratkaisuun perustuvat
suunnittelutavoitteet:

- Asuinrakentamisen sijoittelu tulee toteuttaa vehreita nakymia sailyttavana.

- Rakennukset on suunniteltava korkeintaan 2-3 kerroksisina townhouse-
tyyppisina.

- Asuinrakentamisen maarassa ei ylitetd 4 000 k-m?:3.

- Autopaikoitus tulee jarjestdaa padosin rakenteellisesti. Paikoitukseen johtavat
ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.

Jasen von Essen esitti jasen Lindqvistin kannattamana vpj Wahlstedtin
padtosesitystd muutettavan siten, ettd asuinrakentamisen maarassa ei yliteta
3000 k-m%3&. Vpj Wahlstedt muutti esitystddn siten ettd asuinrakentamisen
maarassa ei ylitetd 3 000 k-m2:3. Lisdksi vpj Wahlstedt tiydensi esitystddn jasen
Lamberg-Allardtin  kannattaessa siten, ettd rakennukset suunnitellaan
harjakattoisina. Em. esitykset saivat valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Jasen Bjork esitti paatosesitystd tdydennettavaksi siten, ettd rakennukset
suunnitellaan  puurakenteisina ja ettd autopaikoituksen suunnitteluun
koordinoidusti Bensowin sdation kanssa tulee kiinnittaa erityista huomiota. Pj
Sederholm kannatti Bjorkin tdydennysesitystd ja esitti paatdsesitykseen
lisattavaksi ettd suunnittelussa tulee pyrkid ratkaisuun, jossa mahdollisimman
vahan joudutaan louhimaan kalliota. Em. lisdykset saivat valiokunnan yksimielisen
kannatuksen.

Edelleen jasen Bjork esitti paatosesitykseen lisattavaksi ettd suunnitelmaa
kasiteltdisiin  valiokunnassa ja kaupunginhallituksessa siten, ettd alueen
kokonaisuus, Bensowin sdation ajantasainen kaava mukaan lukien esiteltaisiin
visualisoinneissa yhtend kokonaisuutena. Lisdys sai valiokunnan yksimielisen
kannatuksen.



Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:
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YLKV esittad, ettd KH paattaa asettaa Bensowinkujan itdpuolen asemakaavan
muutokselle seuraavat vaihtoehto 3:n mukaiseen toteutusratkaisuun perustuvat
suunnittelutavoitteet:

- Asuinrakentamisen sijoittelu tulee toteuttaa vehreitda nakymia sailyttavana.

- Rakennukset on suunniteltava korkeintaan 2-3 kerroksisina townhouse-
tyyppisina.

- Asuinrakentamisen méaarassa ei yliteta 3 000 k-m?:3.

- Autopaikoitus tulee jarjestaa padosin rakenteellisesti. Paikoitukseen johtavat
ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.

- Rakennukset suunnitellaan harjakattoisina ja puurakenteisina.

- Autopaikkojen suunnitteluun koordinoidusti Bensowin saation kanssa tulee
kiinnittaa erityista huomiota.

- Suunnitelmassa tulee pyrkia ratkaisuun, jossa mahdollisimman vahan joudutaan
louhimaan kalliota.

- Suunnitelma kasitelladn valiokunnassa ja kaupunginhallituksessa siten, etta
alueen kokonaisuus, Bensowin saation ajantasainen kaava mukaan lukien
esitelldan visualisoinneissa yhtena kokonaisuutena.

Viitesuunnitelma, Bensowinkujan itdpuoli (3.5.2021)

Kaavoituksen kdynnistamissopimus (Extranet)

Yhdyskuntavaliokunnalle esitettiin vaihtoehto 1:n mukaiseen toteutusratkaisuun
perustuvat suunnittelutavoitteet. Yksimielinen yhdyskuntavaliokunta paatti
kuitenkin esittda kaupunginhallitukselle vaihtoehto 3:n mukaista ratkaisua,
sisdltden muun muassa sen, ettd asuinrakentamisen maarassa ei yliteta 3 000 k-
m?2:4. Toisin kuin valiokunnan esityksessa, esitetdan kuitenkin
kaupunginhallitukselle yhdyskuntavaliokunnalle esitettya vaihtoehto 3:n
mukaista toteutusratkaisua, jonka mukaan esitetty kerrosala on 3 680 k-m?2.
Ehdotus vastaa muilta osin valiokunnan esitysta.

Perusteluna talle on, ettd Tontin 1-1004-1 omistaja on esittdnyt, ettd tdma ei nde,
ettd Townhouse-asuntotyypille olisi kysyntaa tassa ymparistossa. Alkuperaista
esitysta pienemmalla kerrosalamaaralld todennakdisyys on vield suurempi, etta
omistaja vetdytyy hankkeesta tai jattaa kaavan toteuttamatta, jolloin toisaalta ei
mahdollisteta nykytilannetta parempaa ratkaisua paloaseman sijainnille eika
Bensowinkujan kokonaisuus etene. Hieman isompi kerrosalamaara mahdollistaa
myos asuntotyypeiltdan monipuolisemman ratkaisun ja asuntotarjonnan
tarkastelun ottaen huomioon myos asuntotuotannon hintatason ja
kysyntatilanteen.



Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Jakelu:

Kaupunginhallitus paattaa asettaa Bensowinkujan itdpuolen asemakaavan
muutokselle seuraavat vaihtoehto 3:n mukaiseen toteutusratkaisuun perustuvat
suunnittelutavoitteet:

- Asuinrakentamisen sijoittelu tulee toteuttaa vehreita nakymia sailyttavana.

- Rakennukset on suunniteltava korkeintaan 2-3 kerroksisina townhouse-
tyyppisina.

- Asuinrakentamisen maarassa ei yliteta 3 680 k-m?2:3.

- Autopaikoitus tulee jarjestaa paaosin rakenteellisesti. Paikoitukseen johtavat
ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.

- Rakennukset suunnitellaan harjakattoisina ja puurakenteisina.

- Autopaikkojen suunnitteluun koordinoidusti Bensowin sdation kanssa tulee
kiinnittaa erityista huomiota.

- Suunnitelmassa tulee pyrkia ratkaisuun, jossa mahdollisimman vahan joudutaan
louhimaan kalliota.

- Suunnitelma kasitelladn valiokunnassa ja kaupunginhallituksessa siten, etta
alueen kokonaisuus, Bensowin sdation ajantasainen kaava mukaan lukien
esitelldan visualisoinneissa yhtena kokonaisuutena.

Jasen Juha Pesonen esitti, ettd asuinrakentamisen maarassa ei yliteta 3 000 k-
m2:3. Esitys raukesi kannattamattomana.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Viitesuunnitelma, Bensowinkujan itdpuoli (3.5.2021)

Kaavoituksen kaynnistamissopimus (Extranet)

Tontin 1-1004-1 omistaja



