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Inledande samt program for deltagande och bedomning

Detaljplanedndringen har inletts 23.1.2015 pa ansokan av dgaren till fastigheten
235-3-400-5 (Helsingforsvagen 10). Enligt forslaget ska detaljplanen andras sa att
mer effektiv markanvandning majliggors pa tomten och en bostadstomt avskiljs
fran tomten.

Stadsstyrelsen beslutade 18.5.2016 § 95 att arbetet med att dndra detaljplanen
skulle inledas. Syftet ar enligt beslutet att dndra detaljplanen sa att den gor det
maijligt att dels utveckla de nuvarande verksamheterna, dels avskilja en tomt for
flervaningshus med bostader. Det ar fraga om en miljé med kulturhistoriskt
varde, vilket innebar att man vid planeringen bor fasta sarskild vikt vid att
anpassa planen till miljon och vid placeringen av bilplatserna, samt underséka om
delar av gemensamma omraden kan fogas till tomten. Vidare férutsatte
stadsstyrelsen att den davarande preliminara planen for bruk av tomten inte
skulle godkdnnas som utgangspunkt fér planlaggningen, samt att planlaggningen
skulle beakta bl.a. mojligheterna att utnyttja tomtens hojdskillnader for
parkeringslosningen och vid placeringen av byggnaderna och bilplatserna, samt
for att bevara de 6ppna vyerna kring Villa Tusculum, som ligger pa tomten.

Programmet for deltagande och bedémning ar daterat 16.8.2016. Om inledandet
av planandringen annonserades pa stadens anslagstavla och webbplats samt i
tidningen KaunisGrani 16.8.2016. Brev om att en detaljplanedndring har inletts
skickades till grannfastigheternas dgare och innehavare 9.8.2016.

Nuldget i planomradet och mal fér detaljplanen

Planomradet omfattar tomt 5 i kvarter 400 i stadsdel 3 samt gatu- och
parkomraden pa adressen Helsingforsvagen 10. Omradets areal dr ca 2,7 ha. Tom
5 &r privatdgd medan de 6vriga omradena ags av staden. Omradet &r beldget
mellan Helsingforsvdagen och Magistervagen. Det finns smahusbebyggelse norr
och 6ster om omradet och flervaningshus vaster om omradet. | séder grénsar
omradet till Helsingforsvagen och kustbanan.

Pa omradet finns Suomen Raamattuopistos huvudbyggnad fran 1967, en
internatbyggnad fran 1966, studentbostdder i Ystavien talo fran 1994 samt Villa
Tusculum fran 1908 som ar skyddad genom detaljplan (sr). Nastan all byggratt
enligt planen ar utnyttjad. Den gamla internatbyggnaden foreslas rivas.

Rekreationsomradet som ingar i planomradet har tills vidare inte haft ett namn,
och ar en landskapsang, som enligt stadens naturvardsplan vardas som 6ppen
mark. Angen sl3s regelbundet for att bekdmpa undervegetation och sly i
omradet. Omradet har inga sarskilda naturvarden.



Syftet ar att dndra detaljplanen sa att den utover vidare utveckling av den
nuvarande verksamheten dven gor det mojligt att bygga flervaningshus med
bostader.

Planlaggningslaget

I Nylandsplanen 2050 (etapplandskapsplanen for Helsingforsregionen), som
Nylands landskapsfullmaktige har godkadnt 25.8.2020 och som landskapsstyrelsen
har bestamt att trader i kraft 7.12.2020, hor planomradet till
huvudstadsregionens karnzon.

Helsingfors forvaltningsdomstol har genom uppskovsbeslut 22.1.2021 férbjudit
verkstallandet av fullmaktiges beslut eftersom besvar har anférts om planen.
Forvaltningsdomstolen konstaterade 24.9.2021 att det inte langre foreligger skal
att vidmakthalla verkstallighetsforbudet till de delar som besvaren har avslagits,
och planhelheten tradde till storsta delen i kraft. | den i kraft varande
landskapsplanen hor planomradet till huvudstadsregionens karnzon.

I markdispositionsplanen 2004 (Masu 2), godkand av Grankulla stadsfullmaktige
13.12.2004, har omradet anvisats som omrade for service och forvaltning (P) och
som narrekreationsomrade (VL). Omradet har anvisats en vardefull byggnad och
omradets nordvastra del har fatt beteckningen kulturhistorisk miljo av
riksintresse.

For tomt 5 géller en detaljplan (Ak 114) som faststallts av miljoministeriet
14.2.1991 och i vilken tomten har betecknats som kvartersomrade for byggnader
for undervisningsverksamhet (YO-1). Enligt planen kan man i omradet bygga
lokaler for undervisning och inkvartering samt personalbostader med
hjalputrymmen. For varje 120 m? vy ska det reserveras minst 1 bilplats. Tomtens
areal ar enligt fastighetsregistret 15 873 m? och fér den har anvisats sammanlagt
7 000 m? vy byggratt i tva (Il) och tre (Ill) vaningar pa tre olika byggnadsytor. For
gatu- och parkomradena (P) géller detaljplan Ak 33, som &r faststalld av
inrikesministeriet 12.11.1964. Ett utdrag ur Grankulla stads
detaljplanesammanstallning inklusive bestammelser delas ut som
bakgrundsmaterial.

Allman motivering och beskrivning av detaljplanedndringen

Andringen av detaljplanen gor det mgjligt att utéver vidare utveckling av
Raamattuopistos nuvarande verksamhet dven bygga flervaningshus med
bostader. Andringen av detaljplanen baserar sig pa en referensplan som
utarbetats av Cederqvist & Jantti Arkkitehdit Oy for att undersoka hurdan
byggnation som l[ampar sig for omradet. | planen beaktas omradets centrala lage,
att den skyddade byggnaden Tusculums gard och vyerna mot den ocksa i
fortsattningen ska vara gronskande, samt att nybyggnationen ska anpassas till
omgivningen och stadsbilden. Den planerade kompletterande byggnationen
passar val med det 6ppna landskapet vid kustbanan, kompletterar den urbana
miljon kring stationen och haller en hog arkitektonisk niva. Omradet erbjuder en
trygg och trivsam miljo for verksamheten som bedrivs dar.

Planomradet fors fram i Grankullas utvecklingsbild fér markanvandning och
boende 2015, som godkandes av fullméaktige 21.9.2015, som ett objekt som ska
bed6mas med tanke pa omvardering av fastighetens anvandningsandamal samt
effektivare markanvandning och tatare bebyggelse. Omradet har prioriterats i



den s.k. forsta kategorin, vilket gér det magjligt att placera nya flervaningshus
inom rackhall for centrum och jarnvagsstationen samt néara offentlig service.

For omradet har foreslagits boende i flervaningshus samt service. Pa detta satt
kan man uppfylla bade stadens egna och de regionala malen for
bostadsproduktion samt det bostadspolitiska malet att gora
bostadsproduktionen i Grankulla mangsidigare. Parkeringen som ansluter till
flervaningshusen som ingar i forslaget for omradet kommer i enlighet med
stadens riktlinje att huvudsakligen ordnas i byggnader, en realistisk forutsattning
for verkstallandet som kraver tillrackligt effektivt byggande. Den féreslagna
byggnadsvolymen har dock dimensionerats sa att den ar lamplig for platsen och
beaktar bade miljon och stadsstrukturen i Grankulla i 6vrigt. De nya byggnaderna
som placeras i den 6ppna terrdngen langs med kustbanan och en huvudgata kan
ges en urban karaktar och vara en aning hogre dn de omgivande byggnaderna.

Detaljplanedndringen kompletterar den befintliga omrades- och
samhallsstrukturen och gor den tatare och mer enhetlig. Genom att dka
byggratten i omradet stéder man uppkomsten av en mer sammanhallen
bebyggelsestruktur med tillgang till kollektivtrafikforbindelser och sarskilt i detta
fall spartrafiken. Dessutom ger detaljplanedndringen mojligheter till tillrackligt
och mangsidigt bostadsbyggande, samtidigt som den tryggar maojligheterna att
utveckla verksamheten vid Raamattuopisto och ett tillrackligt antal
studentbostdder.

Planeringsomradets sddra del har bedomts lampa sig val for boende i
flervaningshus enligt principerna i utvecklingsbilden for markanvandning och
boende. Omradet ligger vid en huvudgata, Helsingforsvdgen, och i omgivningen
finns det flervaningshus med bostdder. Omradet ligger ocksa inom rackhall for
jarnvagsstationen och har goda bussforbindelser.

Placeringen av de nya byggnaderna blir en fortsattning pa den karaktaristiska
stadsbilden langs med Helsingforsvagen, dar byggnaderna ar indragna fran gatan.
Bilplatserna placeras under jorden/under gardsdack, vilket ger stérre utrymme
for lekplatser och vistelseomraden. Gardsomradet mellan byggnadsytorna
anlaggs i form av en enhetlig sluttning med planteringar, som utan avbrott
stracker sig anda fram till Tusculum. Utsikten fran Helsingforsvagen mot
Tusculum utgodr en central utgangspunkt for planlaggningen, och med den I6sning
som nu foreslas uppnas en god siktlinje.

Tack vare hojdskillnaderna kan gardsdackens kanter passas in i terrdngen sa att
de inte kan urskiljas. Pa Helsingforsvagens sida kan hojdskillnaden anpassas till
arkitekturen med hjalp av t.ex. gronanldggning eller nagot slag av mur som passar
ihop med byggnadernas arkitektur.

Byggratten for Raamattuopistos tomt har 6kats med beaktande av kommande
behov att utvidga verksamheten. En ca sju meter bred del av parkomradet intill
har fogats till tomten med tanke pa parkeringen. Denna obetydliga minskning av
parkomradet inverkar inte pa mojligheterna att anvanda eller utveckla
rekreationsomradet. Som kompensation fér minskningen av parkomradet
mojliggdrs en allman gang- och cykelled genom kvartersomradet, sa att de som
ror sig i omradet kan ta en genvag t.ex. fran Fasantunneln till Magistervagen. Det
har konstaterats att en sadan gang- och cykelled behovs, eftersom omvagarna via
Magistervagen eller Vilhovagen upplevs som krangliga.



Omradet narmast Tusculum anvisas i planen som del av omrade som ska
planteras, och dar det inte ar tillatet att vidta atgarder som minskar helhetens
kulturhistoriska varde eller dess varde for stadsbilden. Trad och 6vrig vaxtlighet i
omradet ska stilmassigt passa ihop med den omgivande kulturmiljon.
Nybyggnationens placering i sluttningen ska tillata att ett parkliknande
gardsomrade anlaggs, sa att vyer mot Villa Tusculum fran Helsingforsvagen
bevaras. Tomtgranserna kan maskeras med hjalp av gronanldggning sa att
omradet bildar en enhetlig helhet. Kvaliteten pa byggnaderna samt gardarna och
den 6vriga omgivningen ska sarskilt beaktas under den fortsatta planeringen.

Utkastet och forslaget till &ndring av detaljplanen

Utkastet till detaljplanedndring var framlagt enligt 30 § i MBL 25.4-27.5.2019,
och det kom in fyra utlatanden. | utldtandena framférdes att buller och
vibrationer som orsakas av trafiken och sarskilt kustbanan bor beaktas i planen,
samt att vatten- och energiforsoérjningen bor beaktas. Om utkastet inlamnades
inga skriftliga asiktsyttringar.

Infor forslaget till andring av detaljplanen har utredningar gjorts om trafikens
funktion, trafikbuller, vibrationer och stomljud, luftkvalitet samt
dagvattenhantering. Med utgangspunkt i utredningarna och utlatandena fogades
bestammelser till forslaget till andring av detaljplanen om strukturell
ljudddmpning och dagvattenhantering, samt om atgarder mot vibrationer och
stomljud. Reserveringarna for ledningar under jord granskades ocksa. For att
framja stadens egna mal har bestimmelser om bl.a. bostadsproduktionen och
dess kvalitet, cykelparkering och utformningen av parkeringsomradet, samt
gardarna och gardsdacken lagts till i planforslaget. Ocksa de 6vriga allménna
bestdammelserna har kompletterats och granskats for att sdkra kvaliteten pa
byggandet. Daremot har inga andringar gjorts i den grundlaggande
planlésningen.

Stadsstyrelsen godkande 20.4.2020, § 66 bemdtandena till de utlatanden som
gavs om utkastet till detaljplaneédndring och beslutade att lagga fram
planférslaget med féljande dndringar: norra delen av byggnadsmassan langst i
Oster pa kvarteret med AK-1-beteckning stryks och hela den kvarvarande
byggnadsmassan fortsatter som fyra vaningar hég. Granserna mellan
kvartersomradena, tomtindelningen och byggratten justeras for att motsvara
andringen. Dessutom beslutade stadsstyrelsen att begéra de utldtanden som
behdvs om forslaget till detaljplanedndring.

Forslaget till andring av detaljplanen lades fram i enlighet med 27 §i
markanvandnings- och byggférordningen 14.5-15.6.2020, da det lamnades in sju
utlatanden och en skriftlig anmarkning (bakgrundsmaterial, publiceras inte). |
utlatandena foreslogs preciseringar till bl.a. reserveringarna for
vattenforsorjningen och de brandtekniska bestammelserna. Vikten av
energiforsérjningen och beaktande av raddningsverksamheten framholls ocks3,
och preciseringar foreslogs till bestammelsen om vibrationer och stomljud, samt
komplettering av planbeskrivningen med en utredning av byggnadshistorien. |
anmarkningen framférdes kritik mot placeringen och antalet av
parkeringsplatserna som enligt forslaget ska ligga i nordvastra hornet, samt mot
flervaningshusens hojd enligt forslaget. Sammandrag av utlatandena och
anmarkningarna med bemdétanden finns som bakgrundsmaterial.

Med utgangspunkt i den preciserade planeringen och responsen har dndringen av
detaljplanen uppdaterats pa foljande satt:



Fordelningen av student-/internatbostdder som kravs i kvartersomraden for
flervaningshus har uppdaterats sa att alla studentbostader som kravs i
detaljplanen har anvisats till 6stra AK-kvartersomradet dar minst 60 procent av
byggratten ska nyttjas for studentbostader. Minimiantalet studentbostader som
kravs i detaljplanen dndras inte vasentligt i och med andringen.

Bestammelserna om parkering har uppdaterats for kvartersomraden for
flervaningshus sa att parkeringsnormen for bada kvartersomradena ar 1
bilplats/100 m? vy. Dessutom kan bilplatserna placeras i markniva i AK-1-
kvarteret for aven andra dn studentbostader. Med andringen undviker vi
arrangemang gallande servitut for parkeringsplatser vad galler parkering under
jord. Andringen &kar behovet av parkering i markniva med cirka 6
parkeringsplatser, vilket minskar behovet av parkeringsplatser under jord i
motsvarande grad. Bestimmelsen om gastparkering har uppdaterats att gélla
kvartersomraden for flervaningshus. Bestimmelserna om cykelparkering har
uppdaterats. Darutover far cykeltaken av latt konstruktion for cykelplatserna som
ingar i minimikravet placeras utanfor byggnadsytan som anvisas i detaljplanen sa
att de tackta cykelplatserna som detaljplanen kraver kan genomforas
andamalsenligt med tanke pa deras anvandbarhet.

Omradesreserveringen for ledningar under jord har férstorats och
planbestammelserna som ansluter till raddningsverksamheten, buller, vibrationer
och stomljud har justerats enligt utlatandena. Vidare har sprakliga justeringar
gjorts i en del av bestammelser utan att andra inneborden. Planbeskrivningen har
kompletterats.

Andring av detaljplanen

Kvartersomrddet for flervaningshus (AK och AK-1)

Genom detaljplanedndringen dndras sédra delen av kvartersomradet for
undervisningsbyggnader (YO-1) och en del av Helsingforsvagens gatuomrade till
kvartersomraden for flervaningshus (AK, AK-1). Kvartersomradet med
beteckningen AK ligger i vastra delen av omradet och déar anvisas tva
byggnadsytor fér bostadshus med tre till fyra vaningar (Ill-IV) pa sammanlagt

4 600 m? vy. Parkeringen anvisas under byggnaderna, under jord och under
gardsdacken mellan byggnadsmassorna. Kvartersomradet med beteckningen AK-
1 ligger i 6stra delen av omradet och till det har ca 200 m? gronomrade fogats. Pa
kvartersomradet anvisas en byggnadsyta for ett bostadshus med fyra till fem
vaningar (IV-V) och byggratt pa 1 300 m? vy. Pa kvartersomradet med
beteckningen AK-1 ska minst 60 procent av byggratten nyttjas for
studentbostader/internat.

For varje 100 m? vy pa kvartersomraden med beteckningen AK och AK-1 ska det
anlaggas minst 1 bilplats. Bilplatserna ska placeras i den strukturella
parkeringsanlaggningen i AK-kvarteret. Bilplatserna kan placeras i markniva i AK-
1-kvarteret. Antalet cykelplatser ska vara minst 1 cykelplats/30 m? vy eller minst
2 cykelplatser per bostad. En anslutning mellan hela planomradet och
Helsingforsvagen har anvisats mitt pa kvarteret.

Bostadsgardarnas utformning, belaggningsmaterialen och all ny vaxtlighet ska
anpassas till de sdrdrag som bevaras i gdrdsomradet kring den skyddade
byggnaden (Tusculum), som ligger i norra delen av omradet, samt den 6vriga
omgivande bebyggelsen, sa att kvartersdelen utgér en enhetlig helhet. Det



kdnnetecknande artbestandet for gardsplanen och tradgarden och siktaxeln
soderut fran den skyddade byggnaden ska bevaras.

Kvartersomrdde fér undervisningsbyggnader (YO-1)

Den kvarvarande delen av Raamattuopistos tomt har fortsattningsvis
beteckningen kvartersomrade for undervisningsbyggnader (YO-1) och ca 800 m?
av rekreationsomradet fogas till tomten. | kvartersomradet kan det byggas
lokaler for undervisning och inkvartering samt personalbostader med
hjalputrymmen. | kvartersdelen har byggnadsyta anvisats for byggnader med tva
till fyra vaningar och byggratt pa 6 000 m? vy. | detta ingar den existerande
huvudbyggnaden med de tillbyggnader som redan finns, samt Ystavien talo, som
anvands som internat. | planen skapas ocksa forutsattningar for att utoka
verksamheten och hdja internatbyggnaden med en vaning. | 6stra delen av
kvartersomradet har en riktgivande reservering anvisats for en allman gang- och
cykelled, som svarar mot behovet av en forbindelse mellan Helsingforsvdgen och
Magistervagen. Den del av rekreationsomradet som fogas till kvartersomradet
fungerar som parkeringsomrade for Raamattuopisto. Parkeringsomradet ska med
hjalp av planteringar struktureras i parkeringsfickor av lamplig storlek och
anpassas till terrangen sa att overgangen mellan parkeringen och
rekreationsomradet blir sa naturlig som maijligt. For YO-1-kvartersomradet ska
det anldggas minst 1 bilplats/130 m? vy.

Den gamla villan (Tusculum) som ligger pa kvartersomradet férses med en
skyddsbeteckning (sr-1): Kulturhistoriskt och med tanke pa omgivningen vardefull
byggnad. Byggnaden eller delar av den far inte rivas, och i den far inte gbras
sadana reparations-, andrings- eller tillbyggnadsarbeten som minskar dess
historiska varde. Reparations- och dandringsarbetena ska vara sadana att
byggnadens sardrag bevaras. Utlatande ska begaras av museimyndigheterna om
reparations- och dndringsarbeten pa byggnaden. Fér den skyddade byggnaden
anvisas en byggnadsyta samt beteckningar som konstaterar nulaget (Il 530). Norr
om den skyddade byggnaden anvisas en parkeringsplats (p). Storsta delen av
omradet ifrdga anvénds redan i nulaget for parkering. Omradet ndrmast den
skyddade byggnaden anvisas i planen som del av omrade som ska planteras, sa
att det gamla tradbestandet och véxtligheten bevaras.

Omrdde for ndrrekreation (VL)

Storsta delen av parkomradet (P) i 6stra delen av planomradet dandras till
narrekreationsomrade (VL). Det befintliga tradbestandet i VL-omradet ska
bevaras sa att endast nddvandiga atgarder for landskapsvard tillats. For norra
delen av omradet anvisas en riktgivande reservering for en transformator (vm)
enligt det radande laget.

Gatuomraden

Den del av Helsingforsvagens gatuomrade som inte behdovs for trafikarrangemang
eller for stadens behov allmant kommer att fogas till kvartersomradena med
beteckningarna AK och AK-1. Helsingforsvdagen med tillhérande gang- och
cykelleder ryms pa det gatuomrade som kvarstar.

Allmdnna bestdmmelser

Detaljplanedndringen styr byggsattet bl.a. vad géaller fasadmaterial och —farger,
samt tekniska utrymmen, gardskonstruktioner och bullerskydd.



Stadsstyrelsen:

Byggnadsplaneringen styrs dessutom i en riktning som beaktar de kulturhistoriska
vardena och bevarar de gamla traden.

Dimensionering

Planomradet har en total area pa ca 2,7 ha och byggratt om totalt 12 430 m? vy,
vilket motsvarar omradesexploateringstalet e,=0.47. Kvartersomradet med
beteckningen YO-1 har en area pa 10 705 m?2 och en byggratt pa 6 530 m? vy,
vilket motsvarar tomtexploateringstalet ca e=0.61. Kvartersomradet med
beteckningen AK har en area pa 4 873 m? och en byggratt pa 4 600 m? vy, vilket
motsvarar tomtexploateringstalet ca e=0.94. Kvartersomradet med beteckningen
AK-1 har en area pa 2 264 m? och en byggratt pa 1 300 m? vy, vilket motsvarar
tomtexploateringstalet ca e=0.57.

Byggratten i hela planomradet 6kar med 5 430 m? vy jamfort med den géllande
detaljplanen.

Tomtindelning och dndring av tomtindelningen

En bindande tomtindelning och dndring av tomtindelningen har gjorts upp for
planomradet (bilaga till planbeskrivningen), sa att tomt 8, 9, 10 och 11 i kvarter
400 i 3:e stadsdelen bildas.

Markanvandningsavtal och féravtal om fastighetskop

Innan planandringen godkanns ska ett markanvandningsavtal och ett féravtal om
fastighetskop som ingar i markanvandningsavtalet ingas med markagaren.

Markanvandningsavtalet som ansluter sig till detaljplanedndringen och féravtalet
om fastighetskép som ingar i markanvandningsavtalet har undertecknats
27.9.2022.

Samhallstekniska utskottet behandlade godkdannandet av detaljplanedndringen
vid sitt sammantrade 10.5.2022 (§ 48) och beslutade bland annat att foresla att
bestammelsen om bostiddernas fordelning som ingar i detaljplanen andras enligt
foljande: "Lagenhetsytan (Igh-m?) fér enrummare ska vara minst 30 m2. Av
ldgenhetsytan (Igh-m?) f6r bostdderna som byggs pa tomten ska den
sammanlagda ldagenhetsytan for bostdader med tre bostadsrum och
familjelagenheter som ar storre an detta vara minst 50 procent.” | enlighet med
samhallstekniska utskottets forslag finns plankartan med bestammelserna som
bilaga 1 och planbeskrivningen med bilagor som bilaga 2.

Stadsstyrelsen beslutade vid sitt sammantrade 13.6.2022 (§ 90) att godkdnna
bemotandena som har gjorts upp till utlatandena och anmarkningen om forslaget
till andring av detaljplanen samt att foresla for fullméaktige att andringen av
detaljplanen godkanns.

Stadsfullmaktige godkdnner drendet om detaljplanedndring for 3:e stadsdelen,
kvarter 400, tomt 5 (Helsingforsvdagen 10) samt gatu- och parkomraden, med
anslu-tande bindande tomtindelning och andring av tomtindelningen.



Beslut:

Bilagor:

Bakgrundsmaterial:

Distribution:

Ledamot Juha Pesonen anmalde jav och avldgsnade sig fran sammantradet for
den tid da detta drende behandlades (intressejav).

Beslutsforslaget godkandes.

BILAGA 1 Detaljplanekarta och bestammelser (Ak 220, Helsingforsvagen 10)
BILAGA 2 Planbeskrivningen med bilagor (Ak 220, Helsingforsvdgen 10)

Ett utdrag ur detaljplanesammanstallningen inklusive bestimmelser,
Helsingforsva-gen 10

PUBLICERAS INTE - Inlamnade utldtanden och anmarkningar (Ak 220,
Helsingforsvagen 10)

Sammandrag av utlatandena och anmarkningen med bemdétanden (Ak 220,
Helsingforsvagen 10)

Sokande
Den som lamnat anmarkning
NTM-centralen i Nyland



