Asemakaavan muutos, 1. kaupunginosan kortteli 200 ja puistoalueet (Gresantie 1-5)

YLKV 08.10.2019 § 104

Lisatiedot:
maankayttdinsindori Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo ja tavoitteet seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille 31.7.2012 maanomistajan hakemuksesta.
Kaupunginhallitus on paattanyt 29.8.2012 § 212 asemakaavan muutoksen
laatimisen aloittamisesta. Asemakaavan muutos oli tarkoitus tuolloin laatia
yhdessa Kauniaistentieta koskevan asemakaavan muutoksen kanssa.
Asemakaavojen laadinta eriytettiin kuitenkin myéhemmin omiksi hankkeikseen
eridvien aikataulujen vuoksi; Bensowin alueen hanke ei edennyt tuolloin
odotetussa aikataulussa ja se jai odottamaan tavoitteiden asettelua. Hanke
aktivoitui uudestaan vuoden 2019 alussa.

Vuonna 2012 asemakaavan muutosta on haettu siten, ettd korttelin itdisimman
osan kayttotarkoitus muutettaisiin asuinpientalojen korttelialueeksi
kokonaisrakennusoikeutta lisaamatta. Myohemmin tavoitteita on paivitetty siten,
ettd alkuperaista rajausta suurempi osa korttelin itdreunasta esitetaan
osoitettavaksi asuinkdytt6on kokonaisrakennusoikeutta lisdéamattd. Samalla
korttelin lansiosan kayttotarkoitusta on tavoitteena tarkistaa siten, ettd alueen
omistavan saation olisi jatkossakin mahdollista yllapitaa ja kehittaa alueella
ydintoimintojaan, joita ovat pdaasiassa paivakotitoiminta sekd muu lasten ja
perheiden hyvinvointiin liittyva sosiaalinen toiminta. Asemakaavan muutoksen
vhteydessa tarkastellaan suunnittelualueen rakennusten ja pihapiirin
suojeluarvoja ja osoitetaan tarvittavat suojelumaaraykset. Lisaksi tarkistetaan
suunnittelualueen virkistysalueiden aluevaraukset seka paivitetdaan
asemakaavamerkinnat ja -maardykset naiden osalta.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on pdaivatty 3.9.2012 ja
sitd on paivitetty 13.6.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu
11.9.2012 kaupungin ilmoitustaululla seka Kaunis Grani —lehdessa.
Naapurikiinteistojen omistajille ja haltijoille on ldhetetty kirjeet asemakaavan
vireilletulosta. lImoitus kaavoitustyon jatkumisesta seka paivitetysta osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta on lahetetty kirjeitse suunnittelualueen seka
naapurikiinteistdjen maanomistajille, lisdksi asiasta on ilmoitettu Kaunis Grani -
lehdessa ja kaupungin ilmoitustaululla 13.6.2019.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittaa 1. kaupunginosan korttelin 200 seka sen pohjoispuolella
sijaitsevan puistoalueen (1-9903-100). Alueen pinta-ala on n. 7,4 ha. Kortteli 200
on yksityisessa omistuksessa, puistoalueet ovat kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualue sijaitsee Kauniaisten kaakkoisosassa Espoon rajalla
Bensowinkujan, Gresantien ja Kauniaistentien rajaamalla alueella.
Suunnittelualueen ymparisté on enimmakseen pientalovaltaista, alueen
lansipuolelle on toteutunut omakoti- ja eteldpuolelle pdaosin rivi- ja
paritaloasumista. Luoteis- ja pohjoispuolella on myds kerrostaloja, paivakoti seka
huoltoasema. Suunnittelualueen itdpuolella, Espoon puolella, sijaitsee Lansi-
Uudenmaan pelastuslaitoksen keskuspaloasema ja Kauniaisten puolella



Bensowinkujan varressa toistaiseksi rakentumattomat liike- ja
toimistorakennusten tontti sekad paloasematoiminnalle varattu yleisten
rakennusten tontti.

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta huvilaa, Villa
Bensow ja Villa Solhaga. Naiden lisaksi alueella sijaitsee vuonna 1967 valmistunut
lastenkotirakennus Granhyddan, vuonna 1987 valmistunut paivakotirakennus
Stora Lyan ja kolme talousrakennusta. Villa Bensowin ymparilla on osittain
sailynyt puutarha-arkkitehti Paul Olssonin vuonna 1913 laatiman
puutarhasuunnitelman perusteella toteutettu puutarha. Molemmat huvilat seka
Villa Bensowin pohjoispuolella sijaitseva nykyisin tyhjilladan oleva talousrakennus,
ns. talonmiehen asunto, on luetteloitu Kauniaisten rakennusinventoinnissa
(2005). Rakennusinventoinnin mukaan Bensowin alue on hieno
maisemakokonaisuus, jonka historiallinen merkitys on suuri. Rakennuksista Villa
Bensow on arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja se toimii maamerkkina Kauniaisiin
tultaessa.

Kaavatilanne

Ympadristoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavassa
suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Ymparistoministerion
30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alueeseen on
lisatty tiivistettavan alueen kehittamisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) kortteli 200 on osoitettu palvelujen ja
hallinnon alueeksi (P). Alueella sijaitsevat vanhat huvilat Villa Bensow ja Villa
Solhaga on osoitettu rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti seka
kaupunkikuvallisesti arvokkaina rakennuksina, joiden suojelutarve tulee selvittaa
asemakaavoituksen yhteydessa. Lisaksi kortteli 200 ja osa puistoalueesta 1-9903-
100 on osoitettu alueena, jolla on erityisid ympadristdarvoja.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten
maankdyton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu asemakaavan
ajanmukaistamistarpeen ja kiinteiston kayttotarkoituksen uudelleenarvioinnin
kohteena, jolla on luonto-, maisema- ja kulttuurihistoriallisia arvoja. Kohde
kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa kolmanteen luokkaan;
tulevaisuuden reservikohteet tai muutoin kiireettdmat hankkeet.

Suunnittelualueella on voimassa sisdasiainministerion 7.9.1972 vahvistama
asemakaava (Ak 60), jossa kortteli 200 on osoitettu sairaaloiden ja muiden
sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi, jolle saadaan
rakentaa sen varsinaisen kayttotarkoituksen lisdksi tarvittava maara
henkilékunnan asuntoja (YS3). Korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta 10
600 k-m? enint3dan kaksikerroksisille rakennuksille (11 10 600). Korttelin 200
pohjoispuolelle on osoitettu puistoalue (P).Ote Kauniaisten asemakaavojen
vhdistelmakartasta on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan korttelin 200 omistavan saation
toimintojen kehittdminen ja asuinrakentaminen. Asemakaavan muutos perustuu
Ark-byroo Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan. Viitesuunnitelmassa on huomioitu
alueen kulttuuriympariston arvot seka rakennusten sopeutuminen ymparoivaan
arkkitehtuuriin ja suojeltaviin rakennuksiin.



Asemakaavan muutoksella osa korttelista 200 muutetaan asuinkayttoon ja
alueelle osoitetaan maisemalliset ja kulttuuriympariston arvot huomioon ottavaa
tdydennysrakentamista. Alueella sijaitsevat kaksi kulttuurihistoriallisesti
arvokasta huvilaa Villa Bensow ja Villa Solhaga esitetdan suojeltavaksi. Vanhojen
huviloiden valittomaan laheisyyteen ei esiteta rakentamista, myos Paul Olssonin
suunnitteleman muotopuutarhan alue Bensowin huvilan ymparilla sailytetaan
rakentamattomana. Muotopuutarhaa rajaava terassimuuri ja paaportaikko
sailytetaan, lisdksi muotopuutarhan ominaispiirteita muokkaavat toimenpiteet on
osoitettu tehtavaksi ennallistaen. Asuinrakentaminen on osoitettu
suunnittelualueen itdosaan. Suunnittelualueen lansiosa jaa yleisten rakennusten
korttelialueeksi. Rakentamisen sijoittumista on uudelleenmaaritelty yleisten
rakennusten korttelialueen osalta siten, ettd tadydennysrakentaminen on esitetty
korttelialueen pohjois- ja keskiosiin seka Villa Solhagan ldheisyyteen.

Tdydennysrakentaminen tulee sovittaa ymparistoon sen kulttuurihistoriallisesti
arvokas rakennuskanta ja maisemalliset arvot huomioon ottaen ja ndiden
mittakaavaa noudattavina. Tavoitteena on, ettd suojeltavat vanhat huvilat
sailyttavat hallitsevan asemansa maisemassa. Uudisrakennukset antavat tilaa
vanhoille rakennuksille ja korostavat niiden asemaa. Asuinrakennusten
mittakaava, materiaalit ja varit tulee sopeuttaa olemassa oleviin rakennuksiin
kuitenkin siten, ettd asuinkorttelit muodostavat selkedsti oman kokonaisuutensa,
jolla on selked moderni identiteetti.

Kulku asuinkortteleihin esitetdan Bensowinkujan kautta. Bensowinkuja esitetdaan
paattyvana katuna, jolloin alueelle ei muodostu lapiajoliikennetta. Eteldisimmille
asuinkortteleille osoitetaan Bensowinkujan paasta kulkuyhteys tontin sisdisena
vhteytena. Asuinrakennusten kortteleissa pysakdinti on esitetty rakenteellisena ja
asuinpientaloissa maantasopysakointina. Paivakotien saatto- ja huoltoliikenne on
esitetty jarjestettavaksi jatkossakin Gresantien puolelta olemassa olevien
liittymien kautta.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttoyksikdssa on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka kartta
maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Yleisten rakennusten korttelialue (Y-1), jolla ympdristé sdilytetddn (/s-1)
Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan yleisten rakennusten
korttelialueeksi (Y-1), jolla ymparisto sdilytetdan (/s-1). Pihojen toteutus,
paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa alueen ominaispiirteisiin
siten, etta korttelinosasta muodostuu yhtendinen kokonaisuus. Villa Bensowin
ymparilld sijaitsevaa muotopuutarhaa rajaava terassimuuri ja padportaikko tulee
sailyttad. Muotopuutarhan ominaispiirteita mm. kasvillisuuden ja kulkureittien
osalta muokkaavat toimenpiteet on tehtava ennallistaen. Korttelialueelle
osoitetaan rakennusoikeutta yhteens3 4 000 k-m?2. Rakennusoikeudesta saa
kayttaa enintddn 5 % asuintilana ja enintdan 5 % korttelialueen toimintoihin
liittyvana liiketilana. Asumista saadaan sijoittaa kaavakartalla as-merkinnalla
osoitetulle rakennusalalle. Korttelialueella on rakennettava autopaikkoja
vahintdan 1 ap/150 k-m?, korttelialueelle sallitun asuinrakentamisen osalta
kuitenkin vadhintaan 2 ap/asunto ja liikerakentamisen osalta vahintaan 1 ap/45 k-

m2.



Korttelialueella sijaitsevat vanhat huvilarakennukset (Villa Bensow ja Villa
Solhaga) osoitetaan suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja
ymparistén kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa
eika siina saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita, jotka
heikentavat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostoéiden tulee olla
sellaisia, etta rakennuksen ominaispiirteet sdilyvat. Rakennukseen kohdistuvista
korjaus- ja muutostdista on pyydettava museoviranomaisen lausunto. Villa
Bensowille osoitetaan rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnat (Il
490). Villa Solhagalle osoitetaan rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat
merkinnat (11 260).

Korttelialueen keskiosaan, jossa sijaitsee paivakotirakennus Stora Lyan,
osoitetaan rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnat (1 360).
Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan rakennuspaikka kaksikerroksiselle
enintddn 200 k-m? suuruiselle asuinrakennukselle (as 11(1/2) 200). Rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa kdyttaa puolet ylimmassa kerroksessa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi. Lisdksi korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan
rakennuspaikka ja rakennusoikeutta yhteensa 300 k-m? enintdan
kaksikerroksiselle rakennukselle (Il 300) seka rakennusala yksikerroksiselle
enintdan 50 k-m? suuruiselle talousrakennukselle (t | 50). Korttelialueen
lansiosaan Villa Solhagan pohjoispuolelle osoitetaan rakennusala ja
rakennusoikeutta 340 k-m? enintaan kaksikerroksiselle rakennukselle (11 340).
Korttelialueen eteldosaan Villa Solhagan itdpuolelle osoitetaan rakennusala ja
rakennusoikeutta 2 000 k-m? enintdan kaksikerroksisille rakennuksille (11 2000).

Asuinrakennusten korttelialue (A)

Osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueesta (YS3) muutetaan asuinrakennusten korttelialueeksi (A).
Pohjoisemmalle A-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat ja rakennusoikeutta
yhteensa 2 500 k-m? kaksi-kolmekerroksisille asuinrakennuksille (I1-I11).
Eteldisemmalle A-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat ja rakennusoikeutta
yhteensa 1 550 k-m? kaksi-kolmekerroksisille (1I-111) asuinrakennuksille.
Molemmille korttelialueille osoitetaan varaus rakenteelliselle pysakoinnille
(ma/p). Autopaikkoja on rakennettava véhintdan 1 ap/100 k-m? ja ne on
sijoitettava maan/kannenalaiseen pysakointilaitokseen.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan asuinpientalojen
korttelialueeksi (AP). Suunnittelualueen itdosaan osoitetulle AP-korttelialueelle
osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 1 000 k-m? kahteen kerrokseen (Il
1000). Korttelialueesta muodostuu uusi kortteli 201. Suunnittelualueen
etelareunaan osoitetulle AP-korttelialueelle osoitetaan rakennusala ja
rakennusoikeutta yhteens3 1 550 k-m? enintdan kahteen kerrokseen (Il 1550).
Ajoyhteys eteldisemmalle AP-korttelialueelle osoitetaan viereisen korttelialueen
(Y-1/s-1) kautta Bensowinkujan suunnasta. Autopaikkoja on rakennettava
vahintaan 1,5 ap/asunto.

Puisto (VP)

Osa puistoalueesta muutetaan katualueeksi, kun Bensowinkujan
katualuevarausta jatketaan eteldan kaupungin rajalle saakka. Puistoalueen (P)
kayttotarkoitus sdilyy ennallaan Bensowinkujan itdpuolisella alueella, merkinta
paivitetddn vastaamaan nykyisin kdytossa olevaa (VP). Puistoalue nimetdan:
Bensowinpuisto (Bensowsparken) alueella vaikuttaneen Bensowin pariskunnan
mukaan. Nykyinen puiston alue on kuulunut aiemmin Villa Bensowin alueeseen.



YTI:

Lisdksi Bensowinpuisto on kdytossa vakiintunut epavirallisena nimena
puistoalueelle.

Léhivirkistysalue (VL)

Bensowinkujan lansipuolinen puistoalue (P) muutetaan ldhivirkistysalueeksi (VL).
Virkistysalue nimetaan: Stensinmaki (Stensbacken). Virkistysalue jatkuu Espoon
puolella samannimisena puistoalueena, joten yhtendinen nimeaminen on tassa
tapauksessa luontevaa. Alueen luoteiskulmaan osoitetaan ohjeellinen
rakennusala muuntamolle (vm). Caruna Espoo Oy ja kaupunki ovat tehneet
vuonna 2014 sopimuksen muuntamon sijoittamisesta puistoalueelle
Bensowinkujan nykyisen katualuerajauksen eteldpuolelle. Muuntamoalue ei ole
toistaiseksi toteutunut sopimuksen mukaiselle paikalle, silla sen rakentamiselle
on tarve vasta kun Bensowinkujan varrelle toteutetaan asemakaavan mukaista
rakentamista. Vuoden 2014 sopimuksessa muuntamolle varattu alue jaa osittain
nyt esitetyn Bensowinkujan jatkeen linjauksen alle. Muuntamoaluesopimuksen
paivittamisestd muuntamolle varattavan alueen sijainnin osalta on sovittu
alustavasti verkonhaltijan (Caruna Espoo Oy) kanssa.

Katualueet
Bensowinkujan katualuevarausta jatketaan eteldan kaupungin rajalle saakka.

Yleiset mddrdykset

Asemakaavassa on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja julkisivujen
toteutuksesta seka rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen
rakentamisen ja alueen maisemallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen
sailymisen varmistamiseksi. Lisaksi pihoihin liittyen on annettu maarayksia
kansirakenteiden korkealaatuisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden ja
yleisen viihtyvyyden varmistamiseksi.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 7,4 ha, jolle on osoitettu rakennusoikeutta
10 600 k-m? mik3 vastaa aluetehokkuutta n. e=0.14. Y-1/s-1 —korttelialueen
pinta-ala on 36 341 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 4 000 k-m?, mik3
vastaa tehokkuutta n. e=0.11. AP-korttelialueiden yhteenlaskettu pinta-ala on 7
867 m? ja niille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 2 550 k-m?, mika vastaa
tehokkuutta n. e=0.32. A-korttelialueiden yhteenlaskettu pinta-ala on 5 592 m? ja
niille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 4 050 k-m?, mika vastaa
tehokkuutta n. e=0.72. Kokonaisrakennusoikeuden maara sailyy
suunnittelualueella ennallaan voimassa olevaan kaavaan verrattuna.

Asemakaavaa varten laaditaan ehdotusvaiheessa mm. liikenteellinen
toimivuustarkastelu ja hulevesiselvitys. Endotusvaiheessa laaditaan myos sitova
tonttijaon muutos.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttda maankayttésopimuksen
laatimista. Sopimus tulee allekirjoittaa ennen kuin valtuusto hyvaksyy
asemakaavan muutoksen.

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 1. kaupunginosan korttelia 200
(Gresantie 1-5) seka puistoalueita koskevan asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoitustaululle ja
kaupungin internetsivuille sekd pyytda asemakaavan muutosluonnoksesta
tarvittavat lausunnot.



Paatos:

YLKV 22.11.2022 § 102

871/10.02.03/2021

Jasen Bjork ehdotti jasen Sederholmin kannattamana ettd maanomistajan kanssa
kaytaisiin keskusteluja puurakentamisen mahdollisuudesta myds AP- ja A-tonttien
osalla. Esitys sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Lisaksi jasen Sederholm ehdotti jasen von Essenin kannattamana, etta edellisen
lisaksi paatokseen lisattaisiin maininta, etta maanomistajan kanssa
keskusteltaisiin myos kiertotalousmahdollisuuksien hyédyntamisesta.
Puheenjohtaja esitti, etta lisdysta ei hyvaksyttaisi. Koska esitys ei saanut
valiokunnan yksimielista kannatusta, pj totesi asiasta danestettdvan siten, etta ne
jotka kannattavat jasen Sederholmin ehdotusta danestavat "jaa" ja ne jotka eivat
ole esityn lisdyksen kannalla danestavat "ei".

Suoritetussa ddanestyksessa, jossa jasen Sederholmin esitystd kannattavat
danestivat "jaa" ja puheenjohtaja Bergin esitystd kannattavat danestivat "ei",
jasen Sederholmin ehdotus voitti danin 4-3 (Berg, Herkama, Jaaskeldinen) yhden
(1) jasenen danestdessa tyhjaa (Lamberg-Allardt).

Paatosehdotus hyvaksyttiin lisdykselld, ettd maanomistajan kanssa keskustellaan
puurakentamisesta ja kiertotalousmahdollisuuksien hyddyntamisesta.

Lisatiedot:

Maankayttopaallikkd Minna Penttinen puh. 050 3829 313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Maankayttdinsinoori Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Asemakaavan muutosluonnos oli ndhtavilla 17.10.2019-22.11.2019, jolloin siita
jatettiin 8 lausuntoa ja 5 kirjallista mielipidetta. Lausunnoissa esitettiin mm.
vesihuoltolinjojen, sdhkonjakelun, varhaiskasvatuspaikkojen mitoituksen ja
pelastusreittien huomioimista. Jatetyissa mielipiteissa otettiin kantaa mm.
esitetyn uudisrakentamisen maaraan, korkeuteen ja sijoitteluun
suunnittelualueella, pysakointipaikkojen riittdvyyteen ja toteutukseen, hulevesien
johtamiseen seka ajoyhteyksien jarjestdmiseen. Lausuntojen ja mielipiteiden
lyhennelmat vastineineen ovat liitteena 3.

Gresantie 1-5 maanomistaja esitti syksylla 2021 kaavan suunnittelutavoitteiden
paivittamista tehokkaamman kerrostalovaltaisen toteutusratkaisun
mahdollistamiseksi. Yhdyskuntavaliokunta palautti asian 27.10.2021 § 111
kokouksessaan. Palautuspaatoksen mukaan valmistelussa tulisi huomioida
kdynnissa olevan strategiaprosessin tulevat linjaukset - erityisesti koskien
mahdollista lisddantyvaa siirtymista pientalovaltaiseen asuntorakentamiseen
uusissa kaavoissa. Alueen kaavaa tulisi myos kasitellda samanaikaisesti ja
yhteensovitetusti Bensowinkujan itdpuolen kaavamuutoksen kanssa siten, etta
molempien luonnosvaiheen suunnitelmat voitaisiin hyvaksya yhtena
kokonaisuutena. Palautuspaatoksen jalkeen kaavasuunnittelua on jatkettu
kaavaluonnosvaiheen suunnitteluratkaisua kehittamalla.

Bensowinkujan itdpuolen asemakaavamuutos




Bensowinkujan itdpuolen asemakaavamuutoksen laatimiseksi esitettiin
suunnittelutavoitteita kaupunginhallituksen 31.5.2021 § 105 kokouksessa.
Kaupunginhallitus paatti asettaa Bensowinkujan itapuolen asemakaavan
muutokselle seuraavat vaihtoehto 3, townhouse, mukaiseen toteutusratkaisuun
perustuvat suunnittelutavoitteet:

- Asuinrakentamisen sijoittelu tulee toteuttaa vehreita nakymia
sailyttavana.

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

- Asuinrakentamisen maarassa ei ylitetd 3 680 k-m?2:4.

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

- Rakennukset suunnitellaan harjakattoisina ja puurakenteisina.

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

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

- Suunnitelma kasitellaan valiokunnassa ja kaupunginhallituksessa siten,
ettd alueen kokonaisuus, Bensowin saation ajantasainen kaava mukaan
lukien esitelladn visualisoinneissa yhtena kokonaisuutena.

Bensowinkujan itdpuolista asemakaavamuutosta ei ole edistetty
kaupunginhallituksen 31.5.2021 p&datoksen jalkeen. Oheismateriaaliksi on
laadittu yhteensovituskartta, jossa on esitetty Bensowinkujan itdpuolen
kaavamuutoksen viimeisimman paatéksen mukainen viitesuunnittelu (vaihtoehto
3, kh 31.5.2021 § 105) ja Gresantie 1-5 kaavamuutoksen ehdotusvaiheen
viitesuunnitelma havainnekuvineen.

Asemakaavan muutosehdotuksen kuvaus

Asemakaavan muutosehdotusta varten on laadittu selvitykset liikennemelusta,
liikenteellisestd toimivuudesta, maaperan rakennettavuudesta seka hulevesien
hallinnasta. Viitesuunnittelua on péivitetty luonnosvaiheen jalkeen. Lisaksi
viitesuunnitelman mukaisesta uudisrakentamisesta on laadittu varjoanalyysi.

Uuden viitesuunnitelman, laadittujen selvitysten ja saadun palautteen perusteella
asemakaavan muutosta on pdivitetty seuraavasti. Kaavamuutosaluetta on
pienennetty Bensowinkujan itdpuolen kaavamuutoksen kaynnistamispaatdksen
mukaisesti. Korttelialueen rajauksia ja kayttotarkoituksia, rakennusalojen
rajauksia, kerroslukuja ja rakennusoikeuden jakaantumista ja kaava-alueen
sisdisia kulkuyhteyksia on paivitetty tarkentuneen viitesuunnittelun perusteella.
Bensowinkujan katualueen rajausta on paivitetty kddantopaikan osalta, kaava-
alueen eteldreunaan on lisatty aluevaraus jalankululle ja polkupyorailylle
varatulle kadulle. Puistoalueen luoteiskulmaan on lisatty ohjeellinen rakennusala
muuntamorakennukselle. Yleisia maarayksia on paivitetty mm. pysakoéinnin,
rakennustavan, piha-alueiden toteutuksen sekd melun ja hulevesien osalta.
Kaavaehdotukseen on sisallytetty sitovat tonttijaon muutokset. Kaavalliseen
perusratkaisuun ei ole kuitenkaan tehty muutoksia. Kaavaselostusta on paivitetty.

Maankayttoyksikossa laadittu asemakaavan muutosehdotus (kartta ja
maaraykset) on liitteend 4 ja asemakaavaselostus liitteineen on liitteena 5.
Kaava-alueelle on laadittu sitovat tonttijaon muutokset (asemakaavaselostuksen
liitteena), jolla muodostuvat 1. kaupunginosan korttelin 200 tontit 2-10 ja
korttelin 201 tontti 1.



Yleisten rakennusten korttelialue (Y), jolla ympdiristé sdilytetéddn (/s-1)
Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan yleisten rakennusten
korttelialueeksi (Y), jolla ymparisto sailytetdan (/s-1). Pihojen toteutus,
paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa alueen ominaispiirteisiin
siten, etta korttelinosasta muodostuu yhtendinen kokonaisuus. Villa Bensowin
ymparilla sijaitsevaa muotopuutarhaa rajaava terassimuuri ja paaportaikko tulee
sailyttad. Muotopuutarhan ominaispiirteita mm. kasvillisuuden ja kulkureittien
osalta muokkaavat toimenpiteet on tehtava ennallistaen. Korttelialueelle
osoitetaan rakennusoikeutta yhteens 4 300 k-m?.

Korttelialueella sijaitsevat vanhat huvilarakennukset (Villa Bensow ja Villa
Solhaga) osoitetaan suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja
ympariston kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa
eika siina saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita, jotka
heikentadvat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostdiden tulee olla
sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista
korjaus- ja muutostdistd on pyydettdavd museoviranomaisen lausunto. Villa
Bensowille osoitetaan rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnat (Il
490). Villa Solhagalle osoitetaan rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat
merkinnat (Il 260).

Korttelialueen keskiosaan osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 3 200 k-m?
enintdan kaksikerroksisille rakennuksille (Il 3200). Lisaksi korttelialueen
pohjoisosaan osoitetaan rakennuspaikka ja rakennusoikeutta yhteenss 300 k-m?
enintaan kaksikerroksiselle rakennukselle (Il 300) sek& rakennusala
vksikerroksiselle enintddn 50 k-m? suuruiselle talousrakennukselle (t | 50).

Ajoyhteys korttelialueelle osoitetaan nykyisista liittymista. Muutoin Gresantielle
osoitetaan ajoneuvoliittymakielto. Liittymakieltojen ensisijaisena tarkoituksena
on liikkenneturvallisuuden varmistaminen liittyma- ja risteysalueilla. Ajoyhteys
tontille 3 (ajo) osoitetaan tontin 4 kautta.

Korttelialueella on rakennettava autopaikkoja vahintdan 1 ap/150 k-m?2.

Polkupyorapaikkoja on rakennettava vahintdan 1 pp/80 k-m2. Vahintaan puolet
vahimmaisvaatimuksen mukaisista pyorapaikoista tulee sijaita katetussa tilassa.
Vahimmaisvaatimuksen mukaisia pyorapaikkoja palvelevat kevytrakenteiset
pyordkatokset saa sijoittaa rakennusalan ulkopuolelle. Kaikkien pyorapaikkojen
tulee olla runkolukittavia.

Asuinrakennusten korttelialue (A)

Osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueesta (YS3) muutetaan asuinrakennusten korttelialueiksi (A).
Itdaisemmalle A-korttelialueelle osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta
yhteensa 1 600 k-m? enintd3n 16 asunnolle ja enintdan kolmekerroksisille
asuinrakennuksille (16 111 1600). Eteldisemmalle A-korttelialueelle osoitetaan
rakennusalat ja rakennusoikeutta yhteensa 2 700 k-m? enintdan 27 asunnolle ja
enintdan kolmikerroksisille asuinrakennuksille (27 111 2700). A-korttelialueilla on
rakennettava autopaikkoja vahintdan 1 ap/100 k-m?. Lisédksi A-korttelialueella on
toteutettava vieraspysakointipaikkoja vahintdan 1 ap/1000 k-m?. A-
korttelialueella on rakennettava polkupy6rapaikkoja vahintaan 2 pp/asunto.
Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pyorapaikkojen tulee sijaita katetussa ja



lukittavissa olevassa tilassa. Lisdksi lyhytaikaiselle pyorapysakoinnille tulee
osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan erillispientalojen
korttelialueeksi (AO). Korttelialueen tonttikohtainen rakennusoikeus on 400 k-m?
enintdan kahdelle asunnolle ja enintaan kaksikerroksisille asuinrakennuksille (2 11
400). Korttelialueen kokonaisrakennusoikeus on 2 000 k-m2. AO-korttelialueella
on rakennettava autopaikkoja vahintdan 2 ap/asunto.

Puisto (VP)

Osa puistoalueesta muutetaan katualueeksi, kun Bensowinkujan
katualuevarausta jatketaan eteldan kaupungin rajalle saakka. Puistoalueen (P)
kayttotarkoitus sdilyy ennallaan Bensowinkujan lansipuolisella alueella, merkinta
paivitetddn vastaamaan nykyisin kdytossa olevaa (VP). Alueen luoteiskulmaan
osoitetaan nykytilanteen toteavana ohjeellinen rakennusala muuntamolle (vm).
Puistoalue nimetaan: Bensowinpuisto (Bensowsparken).

Katualueet

Bensowinkujan katualuevarausta jatketaan eteldan kaupungin rajalle saakka.
Caruna Espoo Oy ja kaupunki ovat tehneet vuonna 2014 sopimuksen muuntamon
sijoittamisesta puistoalueelle Bensowinkujan nykyisen katualuerajauksen
eteldpuolelle. Muuntamoalue ei ole toistaiseksi toteutunut sopimuksen
mukaiselle paikalle, silla sen rakentamiselle on tarve vasta kun Bensowinkujan
varrelle toteutetaan asemakaavan mukaista rakentamista. Vuoden 2014
sopimuksessa muuntamolle varattu alue jaa osittain nyt esitetyn Bensowinkujan
jatkeen linjauksen alle. Muuntamoaluesopimuksen paivittamisesta muuntamolle
varatun alueen sijainnin osalta sovitaan ennen kaavan hyvaksymista.
Suunnittelualueen eteldosaan on esitetty 5 m levea aluevaraus jalankululle ja
polkupyorailylle varatulle kadulle (pp). Aluevaraus mahdollistaa Oravamaentien
jalkakaytdvan jatkamisen Oravamdentien ja Bensowinkujan yhdistavalle
yhdistetylle jalankulun ja polkupydréliikenteen vaylalle.

Yleiset mddrdykset

Asemakaavassa on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja julkisivujen
toteutuksesta seka rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen
rakentamisen ja alueen maisemallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen
sailymisen varmistamiseksi. A-korttelialueelle on annettu maarayksia
rakennusten sijoittelusta ja kielletty ulkonevat luhtikdytavat. Lisdksi kaavaan on
lisatty maaraykset hulevesien kasittelysta . Pihoihin liittyen on annettu
maarayksia piha-alueiden vehreyden ja yleisen viihtyvyyden varmistamiseksi.
Pysakointiin kdytettavat alueet tulee jasennelld pysakdintitaskuiksi ja maisemoida
istutuksin naapuritontteja seka katu- ja puistoalueita vasten.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 6,8 ha, jolle on osoitettu rakennusoikeutta
10 600 k-m2 mika vastaa aluetehokkuutta n. e,=0.16. Y/s-1 —korttelialueen pinta-
ala on 35 163 m?ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 4 300 k-m?, mika vastaa
tehokkuutta n. e=0.12. AO-korttelialueiden yhteenlaskettu pinta-ala on 5 070 m?
ja niille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 2 000 k-m?, mika vastaa
tehokkuutta n. e= 0.39. A-korttelialueiden yhteenlaskettu pinta-ala on 9 184 m? ja
niille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensé 4 300 k-m?, mika vastaa
tehokkuutta n. e=0.47. Kokonaisrakennusoikeuden maara sailyy
suunnittelualueella ennallaan voimassa olevaan kaavaan verrattuna.



Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Jakelu:

Yhdyskuntavaliokunta ehdottaa, etta kaupunginhallitus hyvaksyy asemakaavan
muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin laaditut vastineet ja asettaa
liitteen mukaisen 1. kaupunginosan, korttelia 200 ja puistoalueita (Gresantie 1-5)
koskevan asemakaavan muutosehdotuksen, johon sisdltyy sitovat tonttijaon
muutokset, ndahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan ajaksi
kaupungin ilmoitustaululle kaupungin Internet-sivuille seka pyytaa asemakaavan
muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Vpj Wabhlstedt esitti jasen Tuohiojan kannattamana, ettd asia jatetddan poydalle
tarkempaa perehtymistd varten. Esitys ei saanut valiokunnan yksimielista
kannatusta, jolloin puheenjohtaja totesi asiasta danestettavan siten, etta ne, jotka
kannattavat pohjaehdotusta danestdvat "jaa” ja vpj Wahlstedtin vastaehdotusta
kannattavat dadnestavat "ei”. Puheenjohtaja totesi adnestyksen lopputuloksen 6-3
(Helkkula, Bjork, Lofstedt-Séderholm), jolloin vastaehdotus todettiin voittaneeksi.

Asia jatettiin poydalle.

Liite 3 Lausunnot, mielipiteet ja vastineet (Ak 206, Gresantie 1-5, ehdotus)
Liite 4 Kaavakartta maarayksineen (Ak 206, Gresantie 1-5, ehdotus)
Liite 5 Selostus liitteineen (Ak 206, Gresantie 1-5, ehdotus)

Yhteensovituskartta

Hakija



