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1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue

Suunnittelualue kasittéé 3. kaupunginosan korttelin 400 tontin 5 osoitteessa Helsingintie 10 sek&
3. kaupunginosan puistoalueen 235-3-9903-1200 ja osan 3. kaupunginosan katualueesta 235-3-
9901-0. Suunnittelualueen pinta-ala on n. 2,7 ha. Tontti 5 on Suomen Raamattuopiston S&&tio
sr:n omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin omistuksessa.

1.2 Suunnittelutilanne
1.2.1 Maakuntakaava

Kuva 1. Ote Uusimaa 2050 -kaavasta. Kaava-alueen likimaardinen sijainti esitetty keltaisella
tahdella.

Uudenmaan maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvaksymassa ja maakuntahallituksen 7.12.2020
voimaan maarddméssd Uusimaa-kaava 2050:ssd (Helsingin seudun vaihemaakuntakaava)
suunnittelualue kuuluu pa&kaupunkiseudun ydinvydhykkeeseen.

Helsingin hallinto-oikeus kielsi vélipdatoksellddn 22.1.2021 valtuuston hyvéksymispaattsten
taytantéonpanon kaavoista jatettyjen valitusten perusteella. 24.9.2021 hallinto-oikeus totesi,
ettei taytantoonpanokieltoa ollut en&4 aihetta pitad voimassa silta osin kuin valitukset oli hylatty,
jakaavakokonaisuus tuli pd4osin voimaan. Voimassa olevassa maakuntakaavassa suunnittelualue
kuuluu paékaupunkiseudun ydinvythykkeeseen.

1.2.2 Maankaytdn yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvéksyméssa maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (Masu 2) alue on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P) ja l&hivirkistysalueeksi (VL).
Alueelle on osoitettu arvokas rakennus ja alueen luoteisosa on osoitettu valtakunnallisesti
merkittava kulttuurihistoriallinen ympéristd -merkinnalla.
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1.2.3 Maankaytdn ja asumisen kehityskuva 2015

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvéksymassé Kauniaisten maankayton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu kiinteiston kayttétarkoituksen uudelleenarvioitavana ja
tehostettavana/tiivistettdvana kehittdmiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittéméassa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet sekd& kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alueelle on

esitetty kerrostaloasumista ja palveluita.

1.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella ovat voimassa ymparistoministerion 14.2.1991 vahvistama asemakaava
(Ak 114) ja sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama asemakaava (Ak 33). Tontti 5 on
osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO-1). Kaavan mukaan
alueelle voidaan rakentaa opetus- ja majoitustiloja seké henkilékunnan asuntoja aputiloineen.
Autopaikkoja on varattava vahintdaan 1 ap/120 k-m2. Tontin pinta-ala on kiinteistorekisterin
mukaan 15873 m? ja sille on osoitettu kolmelle erilliselle rakennusalalle rakennusoikeutta
yhteensa 7 000 k-m? kahteen (Il) ja kolmeen (lIl) kerrokseen. Katu- ja puistoalueilla (P) on

voimassa makaava Ak 33

Kuva 3. Ote asemakaavojen yhdistelmékartasta.
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1.2.5 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvéksyi 10.6.2013 Kauniaisten rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 1.8.2013.

1.2.6 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta tayttéd asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Tontti 5 on Suomen Raamattuopiston S&atié sr:n omistuksessa, muut alueet ovat kaupungin
omistuksessa.

1.3.2 Rakennettu ymparist6

Maankaytto

Alue sijoittuu Helsingintien ja Maisterintien véliselle alueelle. Alueen pohjois- ja itédpuolelle on
toteutunut pientaloasutusta ja lansipuolelle kerrostaloja. Etelassé alue rajoittuu Helsingintiehen
ja rantarataan. Tontilla 5 sijaitsee Raamattuopiston padrakennus (valm. 1967), asuntolarakennus
(valm. 1966), opiskelija-asuinrakennus (Ystavientalo, valm. 1994) sek& asemakaavalla suojeltu (sr)
Tusculum (valm. 1908). Kaavan mukainen rakennusoikeus tontilla on kaytetty lahes kokonaan.
Tusculum on huomioitu Kauniaisten rakennusinventoinnissa (2005).

Kauniaisten liito-oravaselvityksen (2021) mukaan ei ole liito-oravahavaintoja eik& alue ole liito-
oravien ydinaluetta.

Rakennukset

Punatiilisen Raamattuopiston pé&arakennuksen (valm. 1967) on suunnitellut Heikki Siikonen.
Rakennuksessa on opetustiloja, kirkkosali seka ruokala. Rakennus on aikakaudelleen tyypillinen
puolijulkinen kokoontumisrakennus, johon on tehty myéhemmin laajennuksia ja muutoksia.
Rakennuksella ei ole erityista rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa. Se on kuitenkin
tarkoitus séilyttaa alueella ja mahdollistaa kaavoituksella véhéisien laajennusten toteuttaminen.

Betonirunkoisen ja roiskerapatun vanhan asuntolarakennuksen (valm. 1966) on suunnitellut
Heikki Siikonen. Rakennukseen ei ole tehty perusparannuksia tai korjauksia, jonka liséksi siin& on
ollut vuosien saatossa useita vesivahinkoja. Rakennus on elinkaarensa pé&ssé, eikd sen
saneeraaminen ole tarkoituksenmukaista vanhentuneen ja epakaytanndllisen tilaratkaisunsa ja
vaaditun saneerauksen laajuuden vuoksi. Rakennuksella ei ole erityisté rakennustaiteellista tai
kulttuurihistoriallista arvoa. Rakennuksen purkamisesta on keskusteltu museoviranomaisen
kanssa, joka on vahvistanut em. k&sityksen rakennuksen arvoista.

Punatiilisen Ystavientalon (valm. 1994) on suunnitellut Erkki Pitk&ranta. Asuntolarakennuksessa
on 42 kahden hengen huonetta, yhteiskeittid seké sosiaalitilat. Rakennus on hyvakuntoinen ja
toimiva. Rakennuksella ei ole erityistd rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa.
Rakennus on tarkoitus séilyttaa alueella.

Lilkenne

Ajoneuvoliikenne

Helsingintie on pdakatu ja Maisterintie paikallinen kokoojakatu, jotka yhdistavat Kauniaisten
itdosan asuinalueet ja keskustan.

Jalankulku ja polkupyoraily

Helsingintie pohjoispuolella kulkee yhdistetty jalankulku- ja polkupyoratie. Maisterintien varrelle
ei ole toteutettu jalankulku- ja polkupydratietd suunnittelualueen kohdalla.

Julkinen liikkenne
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Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 0,5 kilometrin kdvelyetaisyydelld. Asemalla pysahtyvat
ldhijunat. L&himmat Espoon ja seutuliikenteen bussilinjat liikenn6ivat Helsingintielld ja
Asematiella.

1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella sijaitseva huvilarakennus Tusculum on suojeltu asemakaavalla (sr). Rakennus
kuuluu valtakunnallisesti merkittavaén rakennettuun kulttuuriympéristdon (RKY). Rakennuksen
kerrosala on rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 527 k-m?,

1.3.4 Ymparistn hairidtekijat

Liikenne

Vuonna 2018 laskettu keskimaardinen arkivuorokausiliikenne (KAVL) Helsingintiella oli
laskentapisteessd 3400 ajoneuvoa/vrk. Meluselvityksen lahtotietona kaytetty vuoden 2040
ennuste on laskettu 20 %:n kasvuoletuksella, jolloin ennusteliikennemé&érd vuonna 2040 on
n.4080 ajoneuvoa/vrk. Raskaan liikenteen osuudeksi on arvioitu 8 %. Maisterintien
liilkennemaaréksi on arvioitu n. 200 ajon./vrk, eik& sen ennusteta kasvavan merkittavasti.

Asemakaavan muutosta varten on laadittu kaavaehdotusvaiheessa liikenneselvitys (Destia,
2019), johon sisaltyy lilkkenneverkon toimivuustarkastelu.

lImanlaatu

Kaava-alueen kannalta merkittavin p&asttlahde on Helsingintie. Asemakaavan muutosta varten
on laadittu melu-, tarind-, runkomelu- ja ilmanlaatuselvitys (Destia Oy, 2019).
lImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetdisyyksiin, jotka on esitetty Helsingin seudun
ymparistopalvelut -kuntayhtyman (HSY) julkaisussa ”limansaasteiden terveysriskit teiden ja
katujen varsilla” (2015). Selvityksen perusteella Helsingintien ennusteliikennemaarén
edellyttdmé suositusetdisyys (10 m) tayttyy asemakaavan muutosehdotuksen mukaisella
rakentamisella.

Melu

Liikennevirasto (nyk. Vaylavirasto) on antamassaan lausunnossa (16.8.2016) mm. edellyttényt,
ettd kaavoitettaessa alueita radan l&heisyydessda on tapauskohtaisesti otettava huomioon
mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat. Samalla
Liikennevirasto on edellyttanyt, ettd kaavatyon yhteydessa tulee laatia riittavat selvitykset melun
ja tarindn levidmisestd ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavaméardykset haittojen
torjumiseksi.

Asemakaavan muutosta varten on laadittu melu-, térind-, runkomelu- ja ilmanlaatuselvitys
(Destia Oy, 2019). Selvityksessé on otettu huomioon Helsingintien ja Maisterintien lilkenne sek&
rantaradan raideliikenne. Selvityksen perusteella alueen melutilanteeseen vaikuttaa p4aasiassa
raideliikenne.

Meluselvityksen mukaan viitesuunnitelman mukaisessa toteutusratkaisussa oleskelupihoilla
saavutetaan pdiva- ja yOajan keskidénitason ohjearvot. Ennustetilanteessa asuinrakennusten
julkisivuille kohdistuu paivélla enintdan 61 dB keskidénitaso ja yolla enintdén 54 dB keskidanitaso.
Normaalilla julkisivurakenteella, jonka &&neneristdvyys on 30 dB, saavutetaan sisdlla
asuinhuoneissa melutason péiva- ja yOajan ohjearvot (35/30 dB). Julkisivuille kohdistuvat
keskidénitasot eivat melulaskentojen perusteella ylité 65 dB, joten melutaso ei esta parvekkeiden
rakentamista. Niilla julkisivuilla, joihin kohdistuu yli 52 dB keskidénitaso paivéalla (laskentamallin
tarkkuus on £3 dB), suositellaan kaavaan maaraysta parvekkeiden lasittamisesta.

Melulaskentatulosten perusteella rakennusten julkisivuille kohdistuu ennustetilanteessa
hetkellisesti junan ohiajon aikana enintddn 76 dB &danitaso (LAFmax). Hetkelliselle
enimmaismelulle ei ole olemassa virallisia ohje- tai raja-arvoja. Normaalilla julkisivurakenteella,
jonka aéneneristavyys on noin 30 dB, ei kuitenkaan véalttdmattd saavuteta melutason yoajan
yleistd tavoitetasoa 45 dB asuinhuoneissa sisélld, kun huomioidaan laskentamallin epatarkkuus
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(£3 dB). Hetkellisen enimmaismelutason takia asuinrakennuksen julkisivuille voidaan néin ollen
kaavassa maarata aanitasoerovaatimus (32—34 dB), kun asuinrakennuksen julkisivulle kohdistuva
enimmadisadnitaso on 72 dB (LAFmax) tai enemman. Adnitasoerovaatimukseen on lisétty kolmen
desibelin varmuusvara laskentamallin epatarkkuuden (+3 dB) takia.

o B>
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I ykovinen sauinvakennus
Mykyinan muy rakennus

[ ..4504d8B

[J45.0 .. 500d8
B 500 .. 55.0 dB
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B 750 . B : o TR . _
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Kuva 4. Ote Meluselvityksesta, Destia (2019). Paivaajan keskiaanitaso LAaeq (7-22), ennustetilanne
2040.

Lentomelun suhteen kaava-alue ei ole voimassa olevan maakuntakaavan mukaan varsinaista
lentomelualuetta (LDEN 55-60 dBA). Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemeluselvityksen
2019 mukaan alue ei ole lentomelualuetta (Lden 55 dB) eik& verhokdyra (Lden 50 dB) ylety
suunnittelualueelle.  Kauniainen  kuuluu  kuitenkin ~ Uusimaa 2050  —kaavassa
oikeusvaikutuksettomana osoitettuun ns. lentoliikenteen laskeutumisvythykkeeseen, jossa
laskeutuvien lentokoneiden melu aiheuttaa ajoittain hairidita. Tdman vuoksi rakentamisen
yhteydessa olisi hyvd varmistaa, ettd rakennusten ulkovaipan aaneneristavyys lentomelu
huomioiden on riittava.

Tarind ja runkomelu

Asemakaavan muutosta varten laaditun melu-, térind-, runkomelu- ja ilmanlaatuselvityksen
(Destia Oy, 2019) perusteella suunniteltujen uusien asuinrakennusten turvaetaisyys (100 m)
junaraiteesta ei tayty ennustetilanteessa tarindn osalta. Taman vuoksi kaavaehdotusvaiheessa on
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laadittu mittauksiin perustuva térind- ja runkomeluselvitys (Heliméki Akustikot Oy, 2019).
Selvityksen mukaan Ympdristdministerion ohjeen mukaista tarindn enimmaistasoa ei yliteta
rakennuksissa.

Helimaki Akustikot Oy:n tekeman selvityksen perusteella suunniteltujen rakennusten kohdalta
mitatut runkomelutasot eivat tayta suositeltuja raja-arvoja. Mitatut tarindtasot tayttavat raja-
arvot, mutta rakennuksessa muodostuviin tarind- ja runkomelutasoihin vaikuttavat rakennuksen
perustamistapa, kerroskorkeus sekd rakennuksen rungon tyyppi. Selvitys suosittaa
asemakaavaan rakennuksen tarinad ja runkomelua koskevaa maaraysta.

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille Suomen Raamattuopiston S&atio sr:n hakemuksesta.

Kaupunginhallitus on péattdnyt 18.5.2016 § 95 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd kaava mahdollistaa nykytoimintojen
kehittdmisen liséksi asuinkerrostalorakentamista.

3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 VYleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Raamattuopiston nykytoimintojen kehittdminen ja
asuinkerrostalorakentaminen. Asemakaavan muutos perustuu Cederqvist & Jantti Arkkitehdit
Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan, jonka avulla on tutkittu alueelle soveltuvaa rakentamista.
Suunnitelmassa on huomioitu alueen keskeinen sijainti, suojellun rakennuksen (Tusculum)
pihapiirin ja ndkymien sadilyminen vehredna sekd rakentamisen sopeutuminen ymparistoéon ja
kaupunkikuvaan. Taydennysrakentaminen on rantaradan avoimeen maisematilaan soveltuvaa,
asemanseudun kaupunkimaista ymparistoa taydentdvaa ja arkkitehtonisesti korkeatasoista. Alue
tarjoaa viihtyisat ja turvalliset olosuhteet alueen toiminnoille.

Valtuuston 21.9.2015 hyvéksymaéssa Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
alue on osoitettu kiinteiston kayttotarkoituksen uudelleenarvioitavana  ja
tehostettavana/tiivistettavana kehittdmiskohteena ja on priorisoitu ns. ensimmaiseen luokkaan
mahdollistaen uusien kerrostaloasuntojen sijoittamisen keskustan ja rautatieaseman
vaikutuspiiriin sekd julkisten palvelujen laheisyyteen.

Alueelle on esitetty kerrostaloasumista ja palveluita. Tall4 voidaan vastata Kauniaisten omiin seka
seudullisiin  asuntotuotantotavoitteisiin sek& asuntopoliittiseen tavoitteeseen Kauniaisten
asuntotuotannon monipuolistamisesta. Alueelle esitettdvien asuinkerrostalojen pysakointi
toteutetaan kaupungin linjauksen mukaisesti padosin rakenteellisena ratkaisuna, jonka
taloudellisesti kannattava toteutus edellyttdd riittdvad rakentamisen tehokkuutta. Esitetty
rakentamisen maara on kuitenkin mitoitettu paikalle sopivaksi ottaen huomioon seké ympariston
ettd Kauniaisten muun kaupunkirakenteen asettamat reunaehdot. Rantaradan ja pagkadun
varrelle avoimeen ympéristoon sijoitettava rakentaminen on mahdollista toteuttaa
kaupunkimaisesti ja hieman ympérist6dan korkeampana.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen eheyttaa, tiivistaa ja tdydentad olemassa olevaa alue- ja
yhdyskuntarakennetta. Alueen rakennusoikeuden kasvattaminen edistéé joukkoliikenteeseen,
erityisesti raideliikenteeseen, tukeutuvaa yhdyskuntarakentamista. Liséksi asemakaavan muutos
luo edellytyksia riittdvdlle ja monipuoliselle asuntorakentamiselle turvaten samalla
Raamattuopiston toimintojen kehittdmisen sekd riittdvdn mé&érén opiskelija-asuntoja ja
opiskelijoiden asuntolapaikkoja.
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Suunnittelualueen eteldosan on arvioitu soveltuvan hyvin kerrostaloasumiseen maankayton ja
asumisen kehityskuvan periaatteiden mukaisesti. Alue sijaitsee keskeisesti padkadun,
Helsingintien, varrella, jonka lahiympéristoon on toteutunut asuinkerrostaloja. Liséksi alue on
rautatieaseman valittémassa laheisyydessé ja hyvien bussiyhteyksien varrella.

Uudisrakennusten sijoittelu jatkaa Helsingintien varrelle ominaista kaupunkikuvaa, missé
rakennukset on vedetty irti kadun reunasta. Autopaikat sijoitetaan padaosin maan-/pihakannen
alle, jolloin alueelle ja& tilaa leikki- ja oleskelualueille. Rakennusalojen vélinen piha-alue
toteutetaan yhtendisend istutettuna rinteend jatkuen saumattomasti Tusculumille. Nakyma
Helsingintieltd kohti Tusculumia on ollut yksi keskeisimmistd lahtokohdista suunnitteluun ja
esitetylla ratkaisulla n&kyvyys saavutetaan. Pihakansien reunat on mahdollista sopeuttaa
maastoon korkeuserojen turvin ilman, ettd kannen reunat erottuvat. Helsingintien puolella
korkeusero on mahdollista maastouttaa arkkitehtuuriin soveltuvasti esim. viherrakentamisen
keinoin sek& rakennusten arkkitehtuuriin soveltuvin muurirakentein.

Raamattuopiston tontin rakennusoikeutta on lisatty opiston tulevat laajennustarpeet
huomioiden. Tonttiin on liitetty n. 7 metrid leved kaistale puistoalueesta pysakointia varten.
Puistoalueen  vahdinen pienentdminen ei vaikuta  virkistysalueen  kaytto- tai
kehittdmismahdollisuuksiin. Kompensaationa puistoalueen pienenemisesta korttelialueen lapi
tulee toteuttaa yleiseen kayttoon tarkoitettu kevyen liikenteen yhteys, joka mahdollistaa
oikoreitin esim. Fasaanitunnelilta Maisterintielle. Yhteys on todettu tarpeelliseksi, koska
kiertaminen Maisterin- tai Vilhontien kautta koetaan hankalaksi.

Tusculumin lahiympéristd on osoitettu kaavassa istutettavana alueen osana, jolla ei saa tehda
toimenpiteitd, jotka védhentévat kaupunkikuvan tai kulttuurihistorian kannalta arvokkaan
kokonaisuuden arvoa. Alueen puuston ja muun kasvillisuuden tulee sopia tyylillisesti
ymparoivaan kulttuuriympéristdon. Uudisrakentaminen sijoitetaan rinteeseen siten, etté alueelle
voidaan toteuttaa puistomainen piha-alue, mika sailyttdd nékymid Villa Tusculumia kohti
Helsingintien suunnasta. Tonttien reuna-alueet voidaan maastouttaa viherrakentamisella
toisiinsa niin, ettd alueesta muodostuu yhtendinen kokonaisuus. Rakentamisen seka pihojen ja
muun ympaéristén laatuun tulee kiinnitt&4 erityistd huomiota jatkosuunnittelun yhteydessa.

Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 2,7 ha, jolle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa
12 430 k-m? miké vastaa aluetehokkuutta n. e,=0.47.

YO-1 -korttelialueen pinta-ala on 10 705 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 6 530 k-m? mika
vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.61.

AK -korttelialueen pinta-ala on 4 873 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 4 600 k-m? mika
vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.94.

AK-1 -korttelialueen pinta-ala on 2 264 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 1 300 k-m? mika
vastaa tonttitehokkuutta n. e=0.57.

Koko suunnittelualueen rakennusoikeus kasvaa 5 430 k-m? voimassa olevaan asemakaavan
verrattuna.

3.2 Kiinteist6jaotus

Asemakaavan muutoksella alueen kiinteistéjaotus muuttuu. Kaava-alueelle on laadittu sitova
tonttijako ja tonttijaon muutos, jolla muodostuvat 3. kaupunginosan korttelin 400 tontit 8, 9, 10
jall.
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3.3 Kaavan mukainen rakennettu ympaéristo
3.3.1 Maankayttd

e

Kuva 5. Kaavakartta, asemakaavan muutos.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK, AK-1)

Asemakaavan muutoksella eteldosa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueesta
(YO-1) ja osa Helsingintien katualueesta muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueiksi (AK, AK-1).
Lansipuolella sijaitsevalle AK-korttelialueelle on osoitettu kaksi rakennusalaa kolme-
neljakerroksisille (I11-1V) asuinrakennuksille yhteensa 4 600 k-m?. Itdpuolella sijaitsevaan AK-1-
korttelialueeseen on liitetty myos n. 200 m%é& viheraluetta. Korttelialueelle on osoitettu
rakennusala nelja-viisikerroksiselle (IV-V) asuinrakennukselle ja rakennusoikeutta 1 300 k-m?, AK-
1 korttelialueen rakennusoikeudesta vahintddn 60 % tulee toteuttaa opiskelija-/asuntola-
asuntoina. Asuinrakennusten ulkoseinien sekd ikkunoiden ja muiden rakenteiden
aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava véhintaan 33 dB (A).

Pysékdinti on osoitettu AK-korttelialueen osalta rakennusten-/maan-/kannenalaisena. AK-1-
korttelialueen osalta pysakointi voidaan sijoittaa myds maantasoon. Koko suunnittelualuetta
palveleva  liittymd  Helsingintielle  on  osoitettu  korttelin keskeltd.  AK-1
-korttelialueen eteldosa on osoitettu maanalaisten johtojen varauksella olemassa olevan
tilanteen mukaisesti. Alueella on avo-oja, joka tulee tarvittaessa putkittaa johtovarausalueella.

Asuntopihojen toteutus, paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa pohjoispuolella
sijaitsevan suojeltavan rakennuksen (Tusculum) pihapiirin sdilytettaviin ominaispiirteisiin siten,
ettd korttelinosasta muodostuu yhtenéinen kokonaisuus. Pihapiirille ja puutarhalle ominainen
lajisto ja ndkemaéakseli suojellusta rakennuksesta eteldaén tulee sailyttaa.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO-1)
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Jaljelle ja&dvé osa Raamattuopiston tontista sdilyy opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueena (YO-1) ja siihen liitetadan n. 800 m?n kaistale virkistysaluetta. Alueelle voidaan
rakentaa opetus- ja majoitustiloja sekéd henkilkunnan asuntoja aputiloineen. Korttelinosaan on
osoitettu rakennusala kaksi-neljakerroksisille rakennuksille ja rakennusoikeutta yhteensd 6000 k-
m2. Em. varaukset sisdltavat olemassa olevan paarakennuksen toteutettuine laajennuksineen
sekd asuntolana toimivan Ystdvientalon. Liséksi kaavassa on varauduttu toimintojen
laajentamiseen ja Ystavientalon korottamiseen. Korttelinosan itdreunaan on osoitettu ohjeellinen
varaus yleiselle jalankululle, joka vastaa Helsingin- ja Maisterintien véliseen yhteystarpeeseen.
Korttelialueeseen liitetty virkistysalueen osa toimii opiston pysakdintialueena. Se tulee jasennell
istutuksin sopivan kokoisiksi pysakdintitaskuiksi ja maisemoida siten, ettd liittyminen
virkistysalueeseen on mahdollisimman luonteva.

Korttelialueella sijaitseva vanha huvilarakennus (Tusculum) osoitetaan suojelumerkinnalla (sr-1):
Kulttuurihistoriallisesti ja ympdriston kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa
purkaa eiké siin saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoitd, jotka heikentavat
rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen
ominaispiirteet sdilyvat. Rakennukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostoistéa on pyydettéva
museoviranomaisen lausunto. Suojeltavalle rakennukselle osoitetaan rakennusala ja nykyisen
tilanteen toteavat merkinnadt (Il 530). Suojeltavan rakennuksen pohjoispuolelle osoitetaan
pysakaimispaikka (p). Suojeltavan rakennuksen lahiympéristd on osoitettu istutettavana alueen
0sana, jotta vanha puusto ja kasvillisuus séilyvat.

Lahivirkistysalue (VL)

Suurin osa suunnittelualueen itdosan puistoalueesta (P) muutetaan lahivirkistysalueeksi (VL).
Pohjoisosaan osoitetaan ohjeellinen varaus muuntamolle jo myénnetyn luvan mukaisesti, jolla
olemassa oleva puistomuuntamo korvataan uudella. Olemassa oleva puusto tulee séilyttaa siten,
etta sallitaan vain maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

Katualueet

Kaupungin omalta tai liilkenteen jarjestdmisen kannalta tarpeeton osa nykyisesta Helsingintien
katualueesta liitetd&n AK- ja AK-1-korttelialueisiin. Helsingintie siihen liittyvine kevyen liikenteen
vaylineen sopii jaljelle jadvalle katualueelle.

Yleiset maaraykset

PYSAKOINTI

AUTOT
AK-korttelialue: Autopaikkoja on rakennettava véhintdédn 1 ap / 100 k-m2. Autopaikat tulee
sijoittaa pysakointilaitokseen.

AK-1 -korttelialue: Autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 100 k-m?2. Autopaikat voidaan
sijoittaa maantasoon.

AK ja AK-1 -korttelialueet: Vieraspysakdintipaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 1000 k-m2.
YO-1 -korttelialueella autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 130 k-m2.

POLKUPYORAT

Asuntoihin ja opiskelija-/asuntola-asuntoihin liittyen: 1 pp / 30 k-m? tai vahintaan 2 pp / asunto.
Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pydrapaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa

tilassa. Liséksi lyhytaikaiselle py6rapysakoinnille tulee osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Opetustoiminnan tiloihin liittyen: véhintdédn 1 pp / 80 k-m2 Vahintaan puolet
vahimmaisvaatimuksen  mukaisista  pyordpaikoista tulee sijaita katetussa tilassa.
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Vahimmaisvaatimuksen mukaisia py6rapaikkoja palvelevat kevytrakenteiset pyorékatokset saa
sijoittaa rakennusalan ulkopuolelle. Kaikkien pyoréapaikkojen tulee olla runkolukittavia.

Pysakaintipaikkoja saa sijoittaa myos toiselle tontille kiinteistdjen vélisin sopimuksin.

Virkistysalueeseen rajoittuva pysakodintialue tulee jasennelld istutuksin sopivan kokoisiksi
pysakaointitaskuiksi ja maisemoida siten, etta liittyminen virkistysalueeseen on mahdollisimman
luonteva.

JULKISIVUT JA RAKENNUSTAPA

Rakennusten julkisivujen pdadmateriaali tulee olla punatiili. Julkisivut on toteutettava paikalla
muurattuina, rapattuina tai slammattuina seké ilman nakyvid elementtisaumoja. Rakennusten
tulee arkkitehtuuriltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltddn sopeutua pihapiirin suojeltuun
rakennukseen sekd muuhun ymparoivaan rakennuskantaan.

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

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 perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan on
oltava vahintaan 40 %. Yhden asuinhuoneen asuntojen keskimaaraisen huoneistoalan (h-m=2) on
oltava vahintaan 27,5 m2. Maarays ei koske opiskelija-/asuntola-asuntoja.

Kaikkiin asuntoihin tulee liitty4 parveke tai terassi.
Pysakaintilaitokseen johtavat ajoyhteydet tulee toteuttaa korkeatasoisesti.

Maantasokerrokseen liittyviin asuntoihin tai muihin maantasokerroksessa sijaitseviin tiloihin saa
sijoittaa asumista héairitsemattdomia tyo- ja harrastetiloja.

Varastot ja tekniset tilat tulee sijoittaa padosin kellaritasolle. Tilat saa rakentaa asemakaavaan
merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Porrashuoneet tulee suunnitella siten, ettd niihin saadaan luonnonvaloa. Porrashuoneen tilat,
jotka ylittavat 20 k-m?2, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa merkityn kerrosalan
lisaksi, mikali se lis4a viihtyisyytté ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin kerrostasanne saa
riittdvasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittdvélle osalle ei tarvitse varata pysakointipaikkoja.

PIHAT JA PELASTUSTIET
Alueella sijaitseva maisemakokonaisuuden kannalta arvokas puusto tulee séilyttdd. Ennen
rakennusluvan myontédmisté alueella tulee suorittaa puustokatselmus.

Kortteleiden kansipihat tulee suunnitella yhtendisind kokonaisuuksina siten, ettd pihojen
korkotasot, kasvillisuus ja pintamateriaalit jatkuvat luontevasti tontilta toiselle ilman nakyvié
rajoja. Kansipihan tulee olla yleisiimeeltdan vehred. Pysakaointilaitoksen ilmanvaihtolaitteet tulee
integroida toteutettaviin rakenteisiin. Mahdollisten tukimuurien ja pysakointilaitoksen julkisivun
muurimaisuutta tulee véhentdd istutuksin, aukotuksin, materiaalivalinnoin sekd muilla
arkkitehtuurin keinoilla. Pihakannen alaisen pysékdintilaitoksen maanpinnan ylépuoliset
rakenteet tulee toteuttaa korkealaatuisesti ja ne on maisemoitava ympéristoon
viherrakentamisen keinoin. Né&kyvien seind- ja tukimuurirakenteiden tulee olla tiili- tai
luonnonkivipintaisia ja ne tulee sovittaa rakennusten ja pihojen arkkitehtuuriin.
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Suojellun rakennuksen pihapiirin ja puutarhan ominaispiirteet, nékeméakseli suojellusta
rakennuksesta Helsingintielle tulee sailyttdd. Paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee
sopeuttaa sailytettéviin ominaispiirteisiin.

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

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.

Kansipihojen alla sijaitsevien pysékdintilaitosten ilmanvaihto hoidetaan p&&asiallisesti
koneellisesti. Poistoilma johdetaan rakennusten katoille. Tuloilma-aukot ja savunpoistorakenteet
sijoitetaan kansipihoille tai niiden julkisivuille. Imanpoistoaukkojen ja savunpoistorakenteiden
sijoittamisessa tulee huomioida asuntojen korvausilman sisdanottoaukkojen, parvekkeiden ja
terassien sijainnit.

Pihakannet tulee rakentaa rakennuksiin kiinni. Mahdolliset kaiteet tulee sovittaa rakennusten ja
pihojen arkkitehtuuriin. Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon istutuksiin
tarvittavan kasvualustan paksuus ja paino, hulevesirakenteet sekd pelastustoiminnan
vaatimukset. Rakennusten poistumisreittisuunnittelussa tulee ensisijaisesti suosia omatoimiseen
pelastautumiseen perustuvia ratkaisuja.

VIHERALUEET
VL-alueella olemassa oleva puusto tulee sailyttda siten, ettd sallitaan vain maisemanhoidon
kannalta tarpeelliset toimenpiteet.

HULEVEDET
Hulevesien Kkasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomaisena
ratkaisuna.

Vettd lapdisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttdd alueella siten, ettd
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri (1 mq)
jokaista vettélapaisematontd 100 pintaneliometria (100 m2) kohden. Viivytyspainanteiden, -
altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja niissé tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myds rakentamisaikaisia vesia. Viherkatto lasketaan vetta
lapéisevaksi pinnaksi.

MELU

Rakennuslupavaiheessa on esitettava selvitys siitd, etta virkistykseen kaytettavat rakennuksen
piha- ja oleskelualueet sekd oleskeluun kaytettdvat parvekkeet ja viherhuoneet on suojattu
melulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. Tarvittaessa oleskeluun tarkoitetut parvekkeet
ja terassit on suojattava meluntorjunnan kannalta tarkoituksenmukaisin lasiseinin. Melun
keskidénitaso piha- ja oleskelualueilla sek& oleskeluun kaytettavilla parvekkeilla ei saa ylittéda 55
desibelia klo 7-22 eika vastaavasti viherhuoneissa 45 desibelia.

TARINA JA RUNKOMELU

Rata- ja tieliikenteestd aiheutuva tarind ja runkomelu tulee huomioida rakennusten
suunnittelussa ja sijoittamisessa siten, ettéd rakennuksissa ei yliteté térinén ja runkomelun osalta
voimassa olevia suositus- tai maaraysarvoja. Rakennusluvan hakemisen yhteydessa tulee esittaa
térinén ja runkomelun hallintaselvitys.

3.3.2 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Geologian tutkimuskeskuksen maaperékartan mukaan (1:20 000) alueen maapera on savea ja
hiekkamoreenia. Asemakaavan muutoksen laadinnassa ei ole tullut esille seikkoja, joiden
perusteella alueella tulisi tehdd maaperén pilaantuneisuustutkimus. Ennen asemakaavan



Helsingintie 10, Ak 220 27.4.2022 15(20)

muutoksen mukaisen rakentamisen toteuttamista tulee laatia tarkemmat tutkimukset
maaperaolosuhteista.

3.3.3 Kaavan mukainen luonnonymparist6

Suunnittelualueella ei ole erityisia luontoarvoja alueen vanhoja puita lukuun ottamatta. Vanhaa
hyvakuntoista puustoa pyritddn sadilyttdmaan alueella. Ne ovat alueen identiteetin kannalta
oleellisia. Helsingintien varteen sijoittuva vanha vaahtera on esitetty suojeltavaksi.

Vuonna 2021 tehdyn Kauniaisten liito-oravaselvityksen perusteella suunnittelualue ei ole liito-
oravan ydinaluetta eika alueelta ole tehty havaintoja pesa- tai ruokailu-/levahdyspuista.

Suurin osa suunnittelualueesta on pihamaita eiké alueella ole uhanalaisia tai luonnonsuojelulain
suojaamia luontotyyppeja. Asemakaavan muutoksen laadinnassa ei ole tullut esille seikkoja,
joiden perusteella alueen luonto-olosuhteita tulisi tutkia tarkemmin.

Suunnittelualueeseen sisdltyvd aiemmin nimedmaton virkistysalue on maisemaniittyd, jota
hoidetaan luonnonhoitosuunnitelman mukaisesti avoimena. Alueen aluskasvillisuuden ja
vesakoiden kasvamista torjutaan saénndéllisella niittamisella.

Alueen vettaldpaisemattdmien pintojen lisdys nykytilanteeseen verrattuna on merkittava, jolloin
hulevesien Kkasittely tulee tutkia ja suunnitella erikseen. Ehdotusvaiheessa on laadittu
hulevesiselvitys, jossa on esitetty ratkaisut siitd, miten hulevedet kasitelldan ja vaikutetaan siihen,
paljonko késiteltdvéa vettd muodostuu.

3.4 Ympariston hairitekijat

Asemakaavan muutoksella ei oleteta olevan haitallisia vaikutuksia ymparistoonsa.

Uuden maankayton aiheuttaman liikenteen arvioinnissa on kaytetty Ympéristoministerion
julkaisun “Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen Ympéristo 27/2008)”
mukaisia tunnuslukuja (taulukko 4.5, Helsingin seudun joukkoliikennevythyke). Uuden
maankayton (asuminen) laskennallinen liikennetuotos on 86 [(5900*5,08*0,45)/1,56]
henkil6autoa vuorokaudessa. Opiston toimintojen kehittdmisen vaikutus
kokonaisliikennemaaraan kasvuun on vahainen, eika silla ole kokonaisuuden kannalta vaikutusta.
Alueen tuottaman kokonaisliikennemaaran kasvu ei ole merkittavé, etenkin kun se suuntautuu
suoraan paakadulle. Tehtyyn liikenneselvitykseen (Destia, 2019) siséltyvén toimivuustarkastelun
perusteella uudella maankaytolla ei ole vaikutusta liilkenneverkon toimivuuteen nyt tai
ennustetilanteessa.

Kaava-alueen lahimmaét asuinhuoneistot sijoittuvat noin 18 m etéisyydelle Helsingintiesta.
Suositusetaisyys asuinrakennuksille on 10 m kadun reunasta, kun liikkennemaéréa on 5000
ajon./vrk. Pienimmille liikennemaarille ei ole méaritetty suositusetaisyyksia. Alueen ymparisto on
avoin ja hyvin tuulettuva. llmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella jatkotoimenpiteitd tai
rakenteellisia erityisvaatimuksia.

Helsingintie, Maisterintie ja rantarata tuottavat ympdristoonsa liikkennemelua, térinda ja
runkomelua. Kaavahanketta varten on laadittu melu-, tarind- ja runkomeluselvitys, joissa on
huomioitu myo6s rantaradalla olevan vaihteen aiheuttama iskumainen &ani. Selvityksen
perusteella kaava-alueelle muodostuu raja-arvon 55 dB alittavia leikkiin ja oleskeluun soveltuvia
piha-alueita. Oleskeluparvekkeiden toteutuksessa on huomioitava parvekelasituksen riittava
daneneristavyys. Kaavassa on annettu méaarays julkisivujen aéneneristavyysvaatimuksesta osalle
julkisivuja, jolla varmistetaan maaraysten mukaiset olosuhteet sisétilojen osalta. Kaavassa on
my0s annettu térindan ja runkomeluun liittyvd kaavamaarays, jolla varmistetaan méaraysten
mukaiset olosuhteet. Lentomelu saattaa aiheuttaa ajoittain hairi6ta Kauniaisten alueella, mink&
vuoksi rakentamisen yhteydessa olisi hyva varmistaa, ettd rakennusten ulkovaipan
daneneristavyys lentomelu huomioiden on riittava.
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3.5 Nimistd

Asemakaavan muutoksella aiemmin nimeamattdmalle viheralueelle annetaan nimi
Maisterinpuisto — Magisterparken, joka liittyy luontevasti alueen muuhun nimistéon.

4 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Talldin maakuntakaava ohjaa
asemakaavoitusta.  Voimassa olevassa maakuntakaavassa  suunnittelualue  kuuluu
paakaupunkiseudun ydinvythykkeeseen. Merkinnadlla osoitetaan péékaupunkiseudun muuta
taajamatoimintojen  kehittdmisvyéhykettd tehokkaammin rakennettavat taajama- ja
keskustatoimintojen alueet, jotka tukeutuvat kestavdan liikennejarjestelmddn ja tukevat
verkostomaisen  kaupunkirakenteen  kehittymistd.  VyOhykettd on  suunniteltava
joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja pyoréilyyn tukeutuvana muuta taajamatoimintojen
kehittdmisvy6hykettd tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntarakennetta
tiivistettdessa on Kkiinnitettdvéd huomiota vyodhykkeen arvokkaisiin ominaispiirteisiin  ja
elinympériston laatuun. Laadittava asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 8:n
mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myods mitd yleiskaavan sisaltévaatimuksissa
(MRL 39 8§) sdadetdan. Laadittava asemakaavan muutos on yleiskaavan siséltdvaatimusten
mukainen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat merkittavia.
Kaupunkikuvallisesti muutoksen voidaan katsoa parantavan Helsingintien maisemallista
silhuettia. Rakennusten mittakaava ja korkeus sopivat olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen.
Asuinrakennukset téydentdvat kaupunkikuvaa ja muodostavat nykytilannetta tukevaa
ymparistod. AK-korttelialueiden pysdkointi on jarjestetty péaédosin rakenteellisesti. Opiskelija-
/asuntola-asuminen sekd opiston toimintojen pysékdinti on jarjestetty maan tasossa.
Kokonaisuutena pysakointiratkaisu ei vaikuta heikentévasti nykytilanteeseen.

Hankkeella ei arvioida olevan negatiivisia vaikutuksia ihmisten elinoloihin nykytilanne
huomioiden. Teknisen huollon jarjestamisessé ei ole odotettavissa normaalista rakentamisesta
poikkeavia ongelmia tai vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudellisia tai ekologisia vaikutuksia ei ole selvitetty tarkemmin kaavoituksen
yhteydessa. Tiivistdminen vaikuttaa alueen asukasmé&érdan, jonka kasvulla on positiivinen
vaikutus palveluiden kysyntdan. Tiivistdminen myods eheyttdd aluetta, miké vaikuttaa asumisen
hiilijalanjalkeen lisaten kestévéan lilkkkumiseen tukeutuvan asumisen maaraa.

Alueen kaduilla ei ole odotettavissa suurta lilkkennemaarien kasvua lahitulevaisuudessa.

4.1 Asemakaavan muuttamisen perusteet

Valtuuston 21.9.2015 hyvéksymaéssa Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
alue on osoitettu kiinteiston kayttotarkoituksen uudelleenarvioitavana  ja
tehostettavana/tiivistettavana kehittamiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa
priorisoinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittdbmassa laheisyydessa sijaitsevat
kohteet sek& kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai kiireelliset hankkeet. Alueelle on
esitetty kerrostaloasumista ja palveluita.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan téydennysrakentaminen alueen luonto- ja
kulttuurihistorialliset arvot huomioiden. Esitetty rakentamisen maéré on paikalle sopivaa ja ottaa
huomioon seké ympardoivan etta Kauniaisten muun kaupunkirakenteen.

4.2 Muutosalueen soveltuvuus asumiseen asumisviihtyvyys huomioon ottaen

Alue on ympé&roivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvaa.
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Alueen suunnittelussa on pyritty korkeatasoiseen kerrostaloasumisratkaisuun, jossa
toiminnalliset, muuntojoustavat, esteettiset, tekniset ja taloudelliset vaatimukset on ratkaistu
tasapainoisesti alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta, luontoarvot sekd muu
kaupunkirakenne huomioiden.

Rakennukset voidaan sijoittaa alueelle siten, ettd asuntojen ulkotilat avautuvat valoisiin
ilmansuuntiin. Samalla pihatiloista saadaan miellyttédva ja selked kokonaisuus jasentelyilla ja
yksityiskohdilla. Rakenteellisella pysakoinnilla sédastetédén pihatilaa leikki- ja oleskelukdyttoon ja
sdilytetddn vehread ilmettd. Tehdyn meluselvityksen perusteella suunnittelualueelle muodostuu
laajasti meluarvot alittavia piha-alueita.

4.3 Muutoksen vaikutukset jo rakennettuun ymparistoon

Taydennysrakentaminen tulee sovittaa ymparistdon sen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus
(Tusculum) pihapiireineen huomioon ottaen. Niin ikddn Raamattuopiston paikallishistoriallinen
arvo tulee huomioida siten, ettd sen nakyvyys ja saavutettavuus kaupunkirakenteessa
varmistetaan. Uudisrakentamista voidaan sovittaa olemassa olevaan rakennuskantaan mm.
materiaalivalinnoilla ja rakennusten yksityiskohtien huolellisella suunnittelulla.

Rakennukset ja pihat tulee sovittaa rinnemaastoon ilman rakennusten arkkitehtuuriin
soveltamattomia muurimaisia rakenteita. Puutarhamainen runsas istutus luo yhtendisyytta
ymparistoon.

Muutosta voidaan pitédd toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuna. Alue taydentaa
Helsingintien varren kerrostalomaisemaa jaméakaittaen sen alkupéata.

LIIKENNE JA PYSAKOINTI

Helsingintien katualue kapenee, mutta silla ei ole vaikutusta toiminnallisesti. Helsingintielle
sallitaan ainoastaan yksi liittyma, joka siirtyy nykyisestd sijainnistaan keskemmélle tonttia.
Maisterintielle osoitetaan kaksi liittymaa, ita- ja l&nsipaahan.

Alueen pysékointi selkeytyy ja siistiytyy, kun se keskittyy padosin rakenteelliseen ratkaisuun seka
maantasoon tontin itdosaan sekd& Tusculumin pohjoispuolelle. AK-korttelialueen pyséakointi
sijoitetaan rakenteelliseen pysékdintilaitokseen. Padosin opiskelija-asumiseen osoitetun AK-1-
korttelialueen, opistotoimintojen sekd siihen liittyvien asuntoloiden pysakointi sijoitetaan
maantasoon.
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Kuva 6. Pysékointi.

4.4 Vaikutukset palveluverkkoon, sen kehittdmiseen ja palvelutarpeisiin

Asemakaavamuutos ei aiheuta valittdmia muutostarpeita alueen palveluverkkoon. Muutos tuo
alueelle laskennallisesti noin 107 uutta asukasta (55 k-m?/asukas) sekd mahdollistaa
Raamattuopistoon liittyvien opiskelija-/asuntola-asuntojen riittdvyyden myds tulevaisuudessa.
Terveys-, koulu- ja pdivékotipalvelut sijaitsevat l&hietéisyydella.

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.

6 SUUNNITTELUN VAIHEET

6.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille Suomen Raamattuopiston S&ati6 sr:n hakemuksesta.

Kaupunginhallitus on paattdnyt 18.5.2016 § 95 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta. Kaava on kuulutettu vireille 16.8.2016.
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6.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on péaivatty 16.8.2016.
Suunnitelma on luettavissa kaavahankkeen ajan osoitteessa www.kauniainen.fi/ak220 ja
maankayttoyksikdssé kaupungintalolla.

6.3 Suunnittelu

Kauniaisten maankayttoyksikdssé kaavan valmistelusta on vastannut maankayttopaéallikké Marko
Lassila (03/2021 asti) ja maankayttdinsindori Nina Forsberg (04/2021 eteenpain).
Viitesuunnitelman alueen kaytdsta on laatinut Cederqvist & Jantti Arkkitehdit Oy.

6.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille Kaunis Grani -lehdessé 16.8.2016. Suunnittelualueen
ja naapurimaanomistajille on l&hetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta.

Asemakaavan muutosluonnos
Yhdyskuntalautakunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessa 29.11.2016 (§ 110)
ja jatti asian poydélle aanestyksen jalkeen. Yhdyskuntalautakunta kasitteli asemakaavan
muutosluonnosta kokouksessa 14.2.2017 (§ 17) ja palautti asian uudelleen valmisteluun siten,
ettd jatkosuunnittelussa huomioidaan seuraavat lahtokohdat:

o Alueen kulttuurihistoriallinen eheys: Villa Tusculumin ympéristo ja avoin rinne, puusto

sekd ndkymat Helsingintielle tulee sailyttaa.

e Rakennusten massoittelu ja sijainti tarkasteltava uudelleen.

o Autopaikkamitoitusta ja sijoittelua tarkasteltava uudelleen.

o Tontin ja katualueen rajaus tutkittava.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessa 25.9.2018 § 90 ja
palautti asian uudelleen valmisteluun siten, ettd rakennusmassoja madalletaan yhdell&
kerroksella. Lisaksi autopaikoitusta pyydettiin vield tarkastelemaan siten, ettd autopaikkojen
maaraksi osoitetaan 1 ap/asunto (1/100 k-m? sijaan).

Asemakaavan muutosluonnosta tarkistettiin siten, ettd asuinrakennuksia madallettiin yhdella
kerroksella ja kaavaan tehtiin suunnitelmamuutoksista johtuvia tarkistuksia. Autopaikkamé&érays
sdilytettiin ennallaan, jotta vastataan Kauniaisten kaupunkistrategian hiilineutraalius ja vihred
kavelykaupunki -tavoitteisiin. Maarayksiin lisattiin asuntojakaumaa ohjaava maarays.

Yhdyskuntavaliokunta paatti 2.4.2019 § 35 asettaa asemakaavan muutosluonnoksen néhtéaville ja
pyysi tarvittavat lausunnot. Asemakaavan muutosluonnos oli ndhtavanad MRA 30 §:n mukaisesti
25.4.2019-27.5.2019, jolloin siita jatettiin 4 lausuntoa. Luonnoksesta ei jatetty yhtaén kirjallista
mielipidettd. Annetuissa lausunnoissa esitettiin mm. vesi- ja energiahuollon huomiointia sek&
liikenteesta aiheutuvien hairididen huomiointia.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutosehdotukseen lisattiin asuinrakennusten ulkoseinien ja ikkunoiden
daneneristavyysvaatimus seka asuntotuotantoa ja pysakdintialueen toteutusta ohjaava méaarays.
Maanalaisten johtojen varauksia tarkistettiin sekd kaavaan siséllytettiin sitova tonttijako ja
tonttijaon muutos.

Yhdyskuntavaliokunta paatti 14.1.2020 8§ 3 esittdd kaupunginhallitukselle asemakaavan
muutosehdotuksen néhtaville asettamista ja tarvittavien lausuntojen pyytamistd. Lisaksi
valiokunta paatti, ettd kaavamaarayksiin tarkennetaan asuntojen kokojakaumaa seuraavasti:

Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m?) yhden asuinhuoneen asuntojen
yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintddn 25 % sek& kolmen asuinhuoneen ja sitd
suurempien perheasuntojen yhteenlasketun huoneistoalan (h-m?) on oltava vahintaan 50 %.
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Kaupunginhallitukselle esitettiin, ettd asuntojakaumamaardys palautettaisiin alkuperdisen
esityksen muotoon. Perusteluna valiokunnan kannasta poikkeavalle esitykselle esitettiin, etté
yksittéisissd kaavahankkeissa asuntojakaumaa ohjaavia asemakaavamé&érédyksia asetettaessa
tulisi aina tutkia koko kaupungin asuntokantaa, ennen kuin korostetaan perheasuntojen tai
muiden asuntotyyppien maarad. Nain voitaisiin tuottaa aidosti monipuolista asuntotuotantoa.
Nykyisin Kauniaisten olemassa olevassa ja rakenteilla olevassa asuntotuotannossa léhes puolet
(48 %) on perheasuntoja.

Kaupunginhallitus hyvéksyi 20.4.2020 § 66 asemakaavan muutosluonnoksesta annettuihin
lausuntoihin laaditut vastineet seka péatti asettaa asemakaavan muutosehdotuksen néhtaville
siten muutettuna, ettd AK-1 -korttelialueen itdisemman rakennusmassan pohjoisosa poistetaan
ja neljakerroksinen osuus jatketaan koko jéljelle ja&van rakennusmassan matkalle.
Korttelialuerajaukset, tonttijako ja rakennusoikeus tarkistetaan muuttuneen tilanteen
mukaiseksi. Lisaksi KH péatti pyytaa tarvittavat lausunnot kaavaehdotuksesta.

Asemakaavan muutosehdotuksen kartta- ja maaraykset seké kaavaselostus paivitettiin pdatoksen
mukaisesti.

Asemakaavan muutosehdotus oli ndhtdvand MRA 27 §:n mukaisesti 14.5.—15.6.2020, jolloin siita
jatettiin 7 lausuntoa ja yksi kirjallinen muistutus. Annetuissa lausunnoissa on esitetty tarkennusta
mm. vesihuollon varauksiin sekd paloteknisiin maarayksiin. Lisaksi on korostettu energiahuollon,
pelastustoiminnan huomiointia seké esitetty tarkennusta térind- ja runkomelumaéréykseen ja
tédydennystd selostukseen rakennushistorian selvittdmiseksi. Muistutuksessa on kritisoitu
luoteiskulmaan esitettyjen pysakodintipaikkojen sijoittelua ja maaraé seka kerrostalorakentamisen
korkeutta.

Saapuneen palautteen ja tarkentuneen suunnittelun perusteella asemakaavaan muutosta on
tarkistettu seuraavasti: AK-korttelialueille edellytettyjen opiskelija-/asuntola-asuntojen
jakaumaa on péivitetty siten, ettd kaikki kaavassa edellytetty opiskelija-asuminen on osoitettu
itdisemmalle AK-korttelialueelle, jolla opiskelija-asumista tulee toteuttaa véhintdédn 60 %.
Kaavassa edellytetyn opiskelija-asumisen véhimmaismaéré ei muutu muutoksella olennaisesti.
Pysakaintid koskevia méarayksia on péivitetty AK-korttelialueiden osalta siten, ettd kummankin
korttelialueen pysakointinormi on 1 ap/100 k-m2. Liséksi AK-1-korttelialueelle sallitaan pysakointi
maantasoon my6s muiden kuin opiskelija-asuntojen osalta. Vieraspysakointimaarays on
tarkennettu koskemaan AK-korttelialueita. Polkupy6rapysakoinnin maaréayksia on tarkistettu.
Liséksi polkupyoréapysakoinnin osalta sallitaan vahimmaisvaatimuksen mukaisia katettavia
pyorépaikkoja palvelevien kevytrakenteisten pyorékatosten sijoittaminen kaavassa osoitetun
rakennusalan ulkopuolelle. Johtovarausalueita on kasvatettu, kaavaméarayksia on tarkistettu
pelastustoiminnan, melun, seké térind- ja runkomelun osalta lausuntojen mukaisesti. Lisaksi
osaan maarayksistd on tehty Kkielellisid tarkistuksia sisdltod muuttamatta. Selostusta on
téydennetty.

Kauniaisissa 27.4.2022

Nina Forsberg Minna Penttinen
maankayttoinsindori maankayttopaallikkod
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PINTA-ALAT
TALO A TALO B
Kerrosala 2 100 k-m2 2 500 k-m2
Bruttoala 3 010 br-m2 3 200 br-m2
Huoneistoala 1 805 h-m2 2 160 h-m2
Huoneistot (n.) 43 46
OPISTON TILAT
Kerrosala yhteensa

Tusculum 530 k-m2 530
Opistorakennus 2418 k-m2
Ystavien talo 2069 k-m2

4487
Lisarakennukset:
Talo C 1300 k-m2 asunnot 424

asuntola 868
D 813 k-m2
E 450 k-m2
F 250 k-m2

1513
ASUINKERROSTALOT
Talo A 2100 k-m2
Talo B 2500 k-m2
Vieras
YHTEENSA

MERKINNAT

N T I B

T T

L ——

AUTOHALLI lisarak. C yhteensa
- 1 300 k-m2 5 900 k-m2
1 295 br-m2 1 950 br-m2 9 700 br-m2
- 1 002 h-m2 8 932 h-m2
36 142
ap (1/100) *) ap(1/130) ap (1/1000)
4
19
16
39
13
12
21 %)
25 *)
7
46 AP *¥) 51 AP 7AP

*) Rakenteellinen pysakointi
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Godkand av stadsfullméaktige i samband med andring av detaljplanen

10705 m2 \ A0 NN Y

KOORDINAATTILUETTELO

KOORDINATFORTECKNING

N:O/NR
10
11
12
14
16
26
27
28
a1
45
46
a7
48
49
50
51
52
53

54
55
56

N
6677960.427
6677983.945
6677985.680
6677833.712
6677811.304
6677920.608
6677925.323
6677851.945
6677844.578
6677988.932
6677968.002
6677873.525
6677862.421
6677889.998
6677884.787
6677873.113
6677819.897
6677829.997
6677831.489
6677836.149
6677845.666

E
25485402.531
25485431.494
25485432.822
25485467.029
25485343.831
25485320.533
25485329.243
25485335.168
25485465.319
25485435.312
25485452.984
25485467.850
25485415.755
25485409.877
25485385.426
25485330.656
25485391.078
25485388.925
25485396.787
25485421.355
25485472.234




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 235 Kauniainen Tayttamispvm 02.05.2022
Kaavan nimi Helsingintie 10

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 20.04.2020
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 16.08.2016
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus Ak 220
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 2,6569 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,3417 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 2,6569
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?2] [el [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa 2,6569 100,0 12430 0,47 0,0000 5430
A yhteensa 0,7137 26,9 5900 0,83 0,7137 5900
P yhteensa
Y yhteensa 1,0705 40,3 6530 0,61 -0,5167 -470
C yhteensa

Aluevaraukset

K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 0,5684 21,4 -0,0974
R yhteensa
L yhteensa 0,3043 11,5 -0,0996
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[hal [%] [k-m?2] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,3417 12,9 0,3417

Maanalaiset tilat

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
[Ikm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 530 10

Rakennussuojelu

Alamerkinnat



Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?2] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 2,6569 100,0 12430 0,47 0,0000 5430
A yhteensa 0,7137 26,9 5900 0,83 0,7137 5900
AK-1 0,2264 31,7 1300 0,57 0,2264 1300
AK 0,4873 68,3 4600 0,94 0,4873 4600
P yhteensa

Y yhteensa 1,0705 40,3 6530 0,61 -0,5167 -470
YO-1 1,0705 100,0 6530 0,61 -0,5167 -470
C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 0,5684 21,4 -0,0974

VP -0,6658

VL 0,5684 100,0 0,5684

R yhteensa

L yhteensa 0,3043 11,5 -0,0996

Kadut 0,3043 100,0 -0,0996

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 0,3417 12,9 0,3417
ma/p 0,3417 100,0 0,3417

. Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu

[lkm] [k-m2] [lkm +/-1 [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 530 10
Asemakaava 1 530 10

Ei-asemakaava



