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KAUNIAINEN
GRANKULLA

GRESANTIE 1-5

GRASAVAGEN 1-5
Ak 206
Ak 206
Asemakaavan muutos
Andring av detaljplan

Koskee: 1. kaupunginosan kortteli 200 ja puistoalueet
Galler: Kvarter 200 i 1:a stadsdelen samt parkomraden

LAUSUNTOJEN JA MIELIPITEIDEN LYHENNELMAT JA
VASTINEET

SAMMANDRAG AV OCH BEMOTANDEN TILL
UTLATANDENA OCH ASIKTERNA

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla MRA 30 §:n mukaisesti
17.10.2019-22.11.2019.
Utkastet till detaljplaneandring var framlagt enligt 30 § i MarkByggF
17.10.2019-22.11.2019.
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Kauniaisten kaupunki
Grankulla stad

1. Rakennusvaliokunta:
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Rakennusvaliokunta puoltaa asemakaavan muutosehdotusta
esitetyn mukaisesti.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi.

2. Helsingin seudun ympdristépalvelut -kuntayhtymd (HSY)

3. Caruna Espoo Oy

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma esittda
lausuntonaan seuraavaa:

Kaavassa muodostuvan korttelin 200 itdosaan suunniteltujen
asuinrakennusten ja asuinpientalojen korttelialueiden kohdalla
sijaitsee yleinen vesijohto DN 150 ja yleinen jatevesiviemari DN 250.
Vesihuoltolinjat on siirrettava pois tonteilta Bensowinkujalle, jonka
katualuevarausta jatketaan etelddan kaupungin rajalle saakka.
Johtosiirrot tulee suunnitella ja toteuttaa hankkeen yhteydessa ja
yhteistydssa HSY:n kanssa. Suunnitelmat tulee hyvaksyttaa HSY:IIa.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi.

Nykyinen sahkonjakeluverkko 20 kV ja 0,4 kV

Kaava-alueella on Caruna Espoo Oy:n sdhkonjakeluverkkoa oheisen
liitteen 1 mukaisesti. Sinisella viivalla on esitetty 20 kV johdot ja 0,4
kV johdot vihrealld. llmajohdot on esitetty yhtendisella viivalla ja
maakaapelit katkoviivalla.

Vaikutukset sdhkonjakeluun
Kaavamuutos aiheuttaa sahkotehon tarpeen kasvua. Tama vaatii

alueelle uuden puistomuuntamon.

Johto- ja muuntamovaraukset
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Kaavassa on huomioitu uudelle muuntamolle tarvittava tilavaraus.
Pyyddamme lisdksi, ettd kaavaan varataan tarvittavat maa-alueet
nykyiselle puistomuuntamolle (n. 20 m2), joka sijaitsee kaava-
alueen pohjoisosassa. Muuntamo on esitetty liitteessa 1.

Siirtokustannusten jako

Tarvittavat johto- ja muuntamosiirrot tehddan Caruna Espoon
toimesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja. Johtojen siirto
edellyttaa, etta niille jarjestyy uusi pysyva reitti.

Muuta huomautettavaa
Meilla ei ole muuta huomautettavaa asemakaavaluonnoksesta.
Pyyddamme mahdollisuutta antaa lausunto myos
kaavaehdotusvaiheessa.

Nykyinen
puistomuuntamo

VASTINE: Olemassa oleva muuntamo on  huomioitu
kaavaehdotuksessa. Kaava-alueen rajaus on muuttunut. Alue,
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johon kaavaluonnoksessa on osoitettu uuden muuntamon
sijoittuminen, ei ole enda mukana kaava-alueessa.

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 pdivittamisesta muuntamolle varatun
alueen sijainnin osalta sovitaan ennen kaavan hyvaksymista.

Carunalle lahetetaan mahdollisuus antaa lausunto
kaavaehdotusvaiheessa.

4. Keski-Uudenmaan maakuntamuseo

Bensowin alue on arvokas kulttuuriymparistd. Korttelissa 200
sijaitsee nykydan kaksi vanhaa huvilaa: Villa Bensow ja Villa Solhaga
seka talousrakennukset alueen pohjoisosassa: talonmiehen asunto,
autotalli ja talousrakennus. Naiden lisdksi alueella sijaitsee
paivakoti Lilla Lyan ja Stora Lyan. Villa Bensow ja Villa Solhaga ovat
kulttuurihistoriallisesti merkittavat rakennukset. Niiden lisdaksi Villa
Bensowin ymparilla sijaitseva Paul Olssonin suunnittelema
puutarha ja erityisesti muotopuutarha huvilan edustalla on arvokas.
Kaavaluonnoksessa huvilat esitetdan suojeltaviksi sr-1-merkinnalla
ja suojelumaarayksella, joka kuuluu seuraavasti:
Kulttuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta arvokas rakennus.
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siind saa tehda sellaisia
korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoitd, jotka heikentavat
rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostdiden tulee
olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat.
Rakennukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostoistd on
pyydettdva museoviranomaisen lausunto.
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Y-1-alue esitetdan suojeltavaksi alueena /s-1-merkinnalld, jonka
maardysosa kuuluu: Alue, jolla ymparistd sailytetdan. Pihojen
toteutus, paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee sopeuttaa
alueen ominaispiirteisiin siten, etta korttelinosasta muodostuu
yhtendinen kokonaisuus. Villa Bensowin ymparilla sijaitsevaa
muotopuutarhaa rajaava terassimuuri ja padportaikko tulee
sailyttaa. Muotopuutarhan ominaispiirteitda mm. kasvillisuuden ja
kulkureittien osalta muokkaavat toimenpiteet on tehtdva
ennallistaen.

Maakuntamuseon nakemyksen mukaan ehdotetut
suojelumerkinnat ja niiden maaraykset ovat asianmukaiset.
Kaavakartalla annetaan lisaksi maarayksia uudisrakentamisen
arkkitehtuurin, materiaalien ja varityksen sopeuttamisesta alueen
suojeltuihin rakennuksiin ja muuhun rakennettuun ymparistoon.

Uusi asuinrakentaminen sijoittuu Bensowin alueen reunalle niin,
ettd puistomainen ymparisto sailyy ja asuinrakentaminen liittyy
olemassa olevaan asumiseen. Maakuntamuseo pitda ratkaisua

hyvana. Tarkempi uudisrakentamiseen liittyva arviointi voidaan
tehda rakennuslupavaiheessa.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi.

5. Sosiaali- ja terveysvaliokunta
Ei lausuttavaa.

VASTINE: Merkitidan tiedoksi.

6. Suomenkielinen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta

Varhaiskasvatuksen palvelutuotanto:
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Alueella on tuotettu varhaiskasvatuspalveluita aina 1980-luvulta, ja
toiminta on sekd suosittua ettd laadukasta. Kesdsta 2019 lukien
kaupunki on ostanut aiemmin ostosopimusmalliin perustuneen
toiminnan palveluseteleilla. Tama merkitsee, etta toimija valitsee
itse asiakkaansa. Kesasta 2019 paivakoti Lyaniin on myos siirtynyt
Eteldinen Heikelintie 5:ssa harjoitettu toiminta (entinen
Folkhalsans barntradgard). Tama 3—6-vuotiaille tarkoitettu yksikko
on nyt nimeltdan Daghemmet Grytet.

Ruotsinkielisen esikouluopetuksen siirrosta Granhultsskolanin
tiloihin on tehty paatds, ja se toteutunee syksylla 2021.

Varhaiskasvatuksen paikkojen tarve kasvaa. Tama johtuu seka
kyseisen alueen ettda koko Kauniaisten vdesténkasvusta.
Varhaiskasvatuksen lapsimaara kasvaa vuoteen 2025 vaihtelevassa
maarin kolmen vaihtoehtoisen ennusteen mukaan.
Esikouluopetuksen siirto Granhultsskolaniin  sekd paikkojen
lisdantyva kysynta erityisesti alle 3-vuotiaiden osalta huonontaa
Daghemmet Grytetin toimintaedellytyksid, koska sen tilat eivat
sovellu alle 3-vuotiaille.

Luonnoksessa asemakaavan muutokseksi esitetdaan Villa Solhagan
itapuolelle kaksi rakennusalaa uudelle paivakotikokonaisuudelle.
Toinen  rakennusala  sijaitsee  nykyisen  Stora  Lyanin
paivakotirakennuksen paikalla. Uusi rakennuspaikka on osoitettu
nykyisen pdivakodin lounaispuolelle, jolloin uusi rakentaminen
muodostaa toimivan kokonaisuuden olemassa olevan rakennuksen
kanssa. Entinen lastenkotirakennus, jossa Lilla Lyan toimii, esitetdaan
purettavaksi.

Edelld esitetyin perusteluin SOVV ehdottaa, ettd alueen
paivakotipaikkoja lisatdan mahdollisimman paljon, mielellaan
vahintdan 40-60 paikalla. Silloin nama paikat voisivat korvata
Grytetin toiminnan. Paikkojen lisddaminen antaisi myos toimijalle
mahdollisuuden vastata varhaiskasvatuksen kysyntaan kuntarajan

yli.

Saation saantdjen mukaan alueella tuotettava varhaiskasvatus ja
muu toiminta on ruotsinkielista.
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Liikennejarjestelyt:

Ehdotus liikenteen ohjaamisesta asuntoalueelle Bensowinkujan
kautta on hyva. On tarkeaa, ettei liikenne lisdanny paivakotialueen
laheisyydessa.

Puistot ja ulkoalueet:

SOVV pitaa tarkeana, etta varhaiskasvatuksella on mahdollisuus
kayttaa paivakodin lahella sijaitsevia luonnonldheisia alueita retkiin
ja ulkona oleskeluun. Siksi SOVV pitaa hyvana ratkaisuna sita, etta
puistot sailytetadan mahdollisimman laajasti.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi.

7. Svenska utskottet for undervisning och smabarnspedagokik (Ruotsinkielinen
opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta)

Serviceproduktionen inom smabarnspedagogiken:

P& omrddet har det producerats tjanster inom
smabarnspedagogiken sedan 1980-talet, och verksamheten ar bade
populdr och hogklassig. Fran sommaren 2019 stdder staden
verksamheten med servicesedel i stallet fér den tidigare modellen
med kopavtal. Detta innebar att aktoren sjalv valjer in sina klienter.
Fran sommaren 2019 har Daghemmet Lyan &dven tagit Over
verksamheten pa Sodra Heikelvagen 5, det som tidigare fungerade
som Folkhalsans barntradgard. Denna verksamhet for 3 — 6 —ariga
barn kallas nu Daghemmet Grytet.

Det har fattats beslut om att den svensksprakiga
forskoleundervisningen flyttar till Granhultsskolans utrymmen och
detta torde forverkligas fran hosten 2021.

Platsbehovet inom smabarnspedagogiken oOkar. Detta beror pa
befolkningstillvaxten bade i omradet och i 6vrigt. Barnantalet inom
smabarnspedagogiken okar fram till ar 2025 i varierande grad enligt
tre alternativa prognoser. Flytten av forskoleundervisningen till
Granhultsskolan samt den o6kande efterfragan for platser inom

Katuosoite: Kauniaistentie 10, 02700 Kauniainen Postiosoite: PL 52, 02701 Kauniainen Laskutusosoite: PL 1, 02701 Kauniainen www.kauniainen.fi

Gatuadress: Grankullavagen 10, 02700 Grankulla Postadress: PB 52, 02701 Grankulla Faktureringsadress: PB 1, 02701 Grankulla www.grankulla.fi

Vaihde Véxel (09) 505 61 Telefaksi Telefax: (09) 505 6535 Pankki Bank: Sampo 800016-251244 Y-tunnus FO-nummer: 0203026-
2



B an Maankayttoyksikkd N:o Nr

Kauniaisten kaupunki Markanvéndningsenheten 871/10.02.03/2021
Grankulla stad 10.11.2022 8(19)

smabarnspedagogik i synnerhet for barn under 3 ar leder till
forsamrade verksamhetsforutsattningar for Daghemmet Grytet i
och med att lokalerna inte lampar sig for barn under 3 ar.

| utkastet till detaljplanandringen foreslas tva byggnadsytor for en
ny daghemshelhet 6ster om Villa Solhaga. Den ena byggnadsytan
ligger dar nuvarande daghemmet Stora Lyan star, och innebar alltsa
att Stora Lyan fortsatter utan andringar. Den nya byggplatsen har
anvisats sydvast om det nuvarande daghemmet sa att den nya
byggnaden bildar en fungerande helhet med den befintliga
byggnaden. Den fbre detta barnhemsbyggnaden dar Lilla Lyan
fungerar foreslas rivas.

Med motiveringarna ovan konstateras att SUUS foreslar att antalet
daghemsplatser i omradet 6kas sa mycket som mojligt, gdrna med
minst 40 — 60 platser. Da skulle daghemmet Grytets verksamhet
kunna ersattas av dessa platser. Med fler platser skulle aktéren
aven ha mojlighet att svara mot efterfragan av smabarnspedagogik
over kommungransen.

Enligt stiftelsens stadgar produceras smabarnspedagogiken och
den 6vriga verksamheten i omradet pa svenska.

Trafikarrangemangen:

Forslaget dar trafiken till bostadsomradet skulle ske via
Bensowgranden ar bra. Det ar viktigt att trafiken inte okar i
narheten av daghemsmiljon.

Park och uteomraden:

SUUS ser det som viktigt att smabarnspedagogiken har mojlighet
att anvanda naturndra omraden nara daghemmet till utfarder och
utevistelse. Darfor ser SUUS det som en god l6sning att parkerna
bevaras sa langt som mojligt.

VASTINE: Antecknas for kinnedom.
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8. Lédnsi-Uudenmaan pelastuslaitos

Olemme tutustuneet asemakaavan muutosluonnoksen karttaan ja
selostukseen.

Ajoyhteydet katualueilta ja osoitteet tulee olla keskenaan selkeita
ja loogisia.

Saation toimintaa tukevien rakennukseen alueella;
pelastuslaitoksen raskaalla ajoneuvokalustolla

(sammutusyksikkd, puomitikasauto) tulee olla mahdollista
operoida kulttuurihistoriallisesti arvokkaan huvilan (Villa Bensow)
ja  kurssikeskuksen (Villa Solhaga) sekd paivakotialueen
rakennukseen valittdmassa laheisyydessd, ja huomioiden
puomitikasauton nostopaikat esimerkiksikattotyoskentelyn
tukemista varten. Ensihoitoyksikolla (ambulanssi) tulee paasta
ndiden rakennukseen uloskdyntien valittomaan laheisyyteen.

Asuinkorttelien alueella; sammutusyksikolla tulee paasta vahintaan
50 m etaisyydelle ja ensihoitoyksikolld (ambulanssi) vahintdadan 25 m
etdisyydelle rakennuksen uloskaytavasta.

Pelastustiet  alueella  tulee toteuttaa  Lansi-Uudenmaan
pelastuslaitoksen ohjeen "Pelastustien

suunnittelu ja toteutus 7.11.2018 mukaisesti. Kansirakenteet on
huomioitava.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi ja huomioidaan tarkemmin
rakennuslupavaiheessa. Kaavaehdotuksessa ei ole osoitettu
kansirakenteita.

9. Mielipide 1

Esitan henkilokohtaisen mielipiteeni naapurikiinteiston
(Oravamaentie 9) asukkaana. Olen myos kyseisen taloyhtion
hallituksen jasen. Vaadin mielipiteeseeni vastineen.
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Pidain  hyvana, ettd kaavassa on otettu huomioon
ajoneuvoliikenteen kulku Bensowinkujan kautta niin, etta
kiinteistdjen sisdadnajovdyla ei ole liian lahellda taloyhtiomme
huoneistoja. Pidan myds hyvana, etta alueelle saadaan enemman
asutusta ja sita kautta elinvoimaa. Pyydan kuitenkin huomioimaan,
etta kohtaan, jossa Bensowinkuja muuttuu
kevyenliikenteenvaylaksi Espoon suuntaan, suunnitellaan tarpeeksi
selkedt opasteet ja visuaaliset vihjeet, jotta kenellekdaan ei tule
kiusausta oikaista tata Ilyhytta patkaa ajoneuvollaan.
Bensowinkujan osalta tulee myds huomioida, etta kevyt liikenne
pystyy jakamaan vaylan turvallisesti autojen kanssa (tila ja
valaistus). Katson, ettd asemakaavassa on myos tarkeda huomioida,
ettda asemakaava-alueelle tulee vieraspysakoinnille tilaa talle
rakennettavalle alueelle, koska [dhialueilla ei ole
kadunvarsipysakdintia.

Katson, ettd kaavassa on tarkeda huolehtia, ettd uudet kiinteistot
rakennetaan niin, ettd ne eivat merkittavasti varjosta Oravamaentie
9 —osoitteessa olevia yksikerroksisia paritaloasuntoja ja niiden
puistoisia pihoja, jotka jo taustaselvityksessdkin oli mainittu
esimerkiksi uhanalaisen viherpeipon suosimiksi alueiksi. Alueella on
jo muutenkin korkeuseroa siksi, ettd Bensowin saation puolella
rakennetaan rinteeseen. Esitankin, etta talla hetkellda asemakaavan
muutoksen selostuksessa asuinkortteliin  ”D” esitetyista 2-3
kerroksisista  townhouse-tyyppisistd  rakennuksista  ainakin
eteldisempi (eli se joka on Oravamaentie 9 kohdalla) rajattaisiin
korkeudeltaan kaksikerroksiseksi, silla kyseinen rakennus ndyttaisi
olevan todella ldhelld taloyhtiomme lansirajaa. Espoon puolella
kaikki asuinrakennukset ovat taman korttelin ldheisyydessa
maksimissaan kaksikerroksisia (Il ja e=0.2), joten korkeuden
rajoittaminen toisi my0ds yhtendisyytta alueelle.

Katson myods, ettd kaavassa tulee huolehtia siitd, ettd uusien
asuinrakennusten ikkunat eivat osoita suoraan Oravamadentie 9:n
pihojen suuntaan. Tama sen takia, ettd huoneistojemme
padikkunat ovat samaan suuntaan ja korkeuseron takia uudet
asukkaat nakisivat istutusten ja aidan yli suoraan huoneistoihin
sisdlle olohuoneeseen ja keittioon.
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Tulevien asukkaiden puolesta toivon myds, ettd alueelle
velvoitetaan rakentamaan myos valokuituvalmius
(kuituverkkovalmius) jokaiseen rakennukseen seka sahkdautojen
latausvalmiudet kaikille parkkipaikoille, koska ndiden
rakennuttaminen jalkikdteen on huomattavasti kalliimpaa kuin
uudisrakentamisen yhteydessa.

VASTINE: Merkitidan tiedoksi.

Osa mielipiteessa esitetyista asioista (mm. katuopasteiden, tilan ja
valaistuksen suunnittelu) liittyy katusuunnitteluun, eikd niita
ratkaista kaavoituksessa.

Kaavaehdotukseen on lisatty A-korttelialueille autopaikkanormi
my0ds  vieraspysadkdinnille. Autopaikkoja on varattava
vieraspysakointiin vahintaan 1 ap/1 000 k-m?2.

Kaavaehdotus perustuu ARRAK Arkkitehtien viitesuunnitelmaan.
Kaavaehdotuksen mukaan suurin sallittu kerrosluku on kahdesta
kolmeen kerrosta. Esitetty rakentaminen ei kerrosluvultaan
poikkea  oleellisesti  ldahiympariston  kaavojen  sallimasta
kerrosluvusta (Espoon pientaloalueella suurin sallittu kerrosluku on
kaksi kerrosta), ndin ollen suunnitellun rakentamisen voidaan myds
kerroslukunsa osalta katsoa sopeutuvan ymparistéonsa.

Viitesuunnitelmassa lantisten asuinkorttelien rakennusmassat on
esitetty sijoitettavaksi poikittain rinteen suuntaan nadhden, joka
mahdollistaa avoimet itd—lansi-suuntaiset nakymat.
Kaavaehdotuksen mukaan asuinrakennukset eivat saa muodostaa
muurimaista vaikutelmaa katualueen suuntaan. Tontit ovat
muodoltaan sellaisia, ettd se suosinee rakentajia sijoittamaan
uudisrakennukset siten, ettd paadikkunat sijoittuvat pohjois-
eteldsuuntaan. Rakennusten sijoittelua ei ole kaavassa lahdetty
rajoittamaan tarkasti.

Alueesta on laadittu varjoanalyysi kaavaehdotusvaiheesta.
Analyysissa on tarkasteltu rakennusten varjoja kuutena
ajankohtana (kevatpaivantasaus, kesapaivanseisaus, 15.7., 15.8.,
syyspaivantasaus ja talvipdivanseisaus) ja neljana eri kellonaikana
(9:00, 12:00, 15:00 ja 19:00). Varjoanalyysi on kaavaselostuksen
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liitteena. Analyysin mukaan voidaan todeta, etta
uudisrakentaminen alueella ei varjosta olemassa olevien
rakennusten pihoja merkittavdassa maarin. Varjostusvaikutusta
aiheutuu lahimpien naapurirakennusten pihoille kesalla ilta-
auringon aikaan. Kaupunkirakenteessa voidaan pitda normaalina,
etta naapurirakennuksista muodostuu varjoja. Analyysissa ei ole
mukana olemassa olevaa puustoa, joka jo nykyisellaan luo varjoja.
Analyysi ei myoskaan huomioi poistuvaa rakennuskantaa.

Kaavassa on osoitettu pysakdintialueet asukkaille ja vieraille. Nailla
alueilla on mahdollista toteuttaa sdhkdautojen latauspisteita.
Sahkodautojen lataustarve ja -tekniikka kehittyvat nopeasti, eika
tulevaisuuden tarpeita tunneta vielda kovin hyvin. Taman vuoksi
sahkodautojen latauspisteita ei kuitenkaan ole tarkoituksenmukaista
merkita asemakaavoihin.

10. Mielipide 2

As Oy Laaksotie 1, som dger de 6 radhusen vid Dalvdgen 1, har tagit
del av ovannamnda forslag till detaljplanedndring.

Bostadsbolagets styrelse har, vid sitt mote den 9 september 2019,
beslutat att till staden meddela att inga synpunkter finnes pa
forslaget.

VASTINE: Antecknas for kinnedom.

11. Mielipide 3

Suunnittelualueella on voimassa sisdasiainministerion 7.9.1972
vahvistama asemakaava (Ak 60), jossa kortteli on osoitettu
sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa sen
varsinaisen  kayttotarkoituksen  lisdksi  tarvittava maara
henkilokunnan  asuntoja. Korttelialueelle  on  osoitettu
rakennusoikeutta enintaan kaksikerroksisille rakennuksille.

Kaavan valmistelussa on selvia puutteita
Muutosesityksessa todetaan, ettd suunnittelualueen itdpuolella -
Espoon puolella - sijaitsee Ldnsi-Uudenmaan pelastuslaitoksen

Katuosoite: Kauniaistentie 10, 02700 Kauniainen Postiosoite: PL 52, 02701 Kauniainen Laskutusosoite: PL 1, 02701 Kauniainen www.kauniainen.fi

Gatuadress: Grankullavagen 10, 02700 Grankulla Postadress: PB 52, 02701 Grankulla Faktureringsadress: PB 1, 02701 Grankulla www.grankulla.fi

Vaihde Véxel (09) 505 61 Telefaksi Telefax: (09) 505 6535 Pankki Bank: Sampo 800016-251244 Y-tunnus FO-nummer: 0203026-
2



B an Maankayttoyksikkd N:o Nr

Kauniaisten kaupunki Markanvéndningsenheten 871/10.02.03/2021
Grankulla stad 10.11.2022 13(19)

keskuspaloasema ja Kauniaisten puolella Bensowinkujan varressa
toistaiseksi rakentamattomat liike- ja toimistorakennusten tontti.
Suunnitellusta asuntorakentamisesta olisi kuitenkin erityisen paljon
haittaa Espoon puolella sijaitsevien kahden paritalo-/rivitaloyhtion
asukkaille, Oravamaentie 9 ja Oravamaentie 2, joita suunnitelmassa
ei mainita. Mm. muutosesityksen korkeiden rakennusten
aiheuttamaa varjostumaa Oravamaentie 9:n |ahimpiin asuntoihin ja
niiden pihoille ei suunnitelmassa ole otettu huomioon.

Muutosesityksessa todetaan, ettda Bensowinkuja on tonttikatu.
Talla hetkellda se on ajoneuvoliikenteelta suljettu ulkoilutie, joka
kulkee metsdisen ja osin rakennetun puiston (lampi-alue) lapi.
Bensowinkuja seka Kaunaistentien ja Gresantintien
jalankulkuvaylat muodostavat yhdessa alueen asukkaille
merkittavan ulkoilureitin.

Geologian tutkimuskeskuksen maaperdkartan mukaan (1:20 000)
alueen maaperd on kalliomaata, hiekkamoreenia ja savea.
Bensowinkuja kulkee kuitenkin notkossa, joka on ainakin osittain
turvemaata. Korkean pohjaveden vallitessa kujan ojat ovat taynna
vettd. Vettda l|dpdisemattdmien  pintojen  lisddantyminen
uudisrakentamisen myota alueen reunalle voi muuttaa pohjaveden
pintaa niin, etta siitd aiheutuu vaurioita kujan varren rakennuksille.

Asemakaavan muutos perustuu Ark-byroo Oy:n laatimaan
viitesuunnitelmaan. Viitesuunnitelmassa todetaan, ettd siind on
huomioitu alueen kulttuuriympariston arvot seka rakennusten
sopeutuminen ympardivaan arkkitehtuuriin  ja suojeltaviin
rakennuksiin. Tama ei pida kuitenkaan paikkaansa, silla Espoon
puolella naapuritonteilla on vain yksi tai korkeintaan
kaksikerroksisia pien- ja paritaloja. A-korttelialueelle osoitetaan
kuitenkin rakennusalat ja rakennusoikeutta kaksi-
kolmekerroksisille asuinrakennuksille.

As Oy Espoon Sepanpuiston (Oravamaentien 9) osakkaina
vaadimme seuraavia muutoksia kaavaluonnokseen:

1. Eteldisemmalle asuinrakennusten A-korttelialueelle (lohko D)
osoitetaan rakentamista korkeintaan 2-kerroksisille taloille.

2. Rakennukset tulisi sijoittaa 10-15 metrida ldannemmaksi, jotta
Bensowinkujan varteen jaisi riittava vihervyohyke.
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3. Rakennusten peruskorkotaso tulee maarittda Bensowinkujan
tasolle, jotta valtytdaan hulevesi ja varjostus haitoilta.

4. Kaavamadrayksella on huolehdittava erityisesti hulevesien
viemaroinnista, silla katetuilta pihoilta ennestdaan tukkoisiin avo-
ojiin johdettavat hulevedet voivat aiheuttaa rakennevaurioita
Oravamaentie 9 kiinteistdssa.

5. Ajoyhteys tonteille tulisi jarjestdd muulla tavalla kuin
Bensowinkujan kautta, jotta se sdilyisi alueen asukkaiden
virkistyskaytossa ja jalankulku- ja pyorailyvaylana.

Perustelut

Kaavoitusprosessissa on jatetty huomioimatta Espoon puolella
aivan uuden kaavaehdotuksen ldhialueella sijaitseville kiinteistoille
oleellisesti aiheutuvat haitat. Sen vuoksi kaavaehdotus on
palautettava uuteen valmisteluun.

Myoskaan Bensowinkujan ja sen ldhialueiden luonto- ja
virkistysarvoja ei esityksessd ole otetturiittavassa maarin
huomioon. Luontoselvityksessa on arvioitu, ettd suunnittelualueen
itdreunassa sijaitseva puustoalue voi toimia kulkuyhteytena
suunnittelualueen ymparistdssa olevien liito-oravan elinalueiden
valilla. Rakentaminen ja kadun rakentaminen (Bensowinkuja)
vahentaisivat puustoista alaa ja voisivat tuhota arvokasta vanhaa
metsda ja mm. katkaista liito-oravien kulkuyhteydet.

VASTINE: Alueen suunnittelussa on otettu huomioon ympardiva
rakennettu ymparisté. Asemakaavan selostusta on paivitetty
alueen rakennetun ympariston kuvauksen osalta selkedmpaan
muotoon.

Geologian tutkimuskeskuksen maaperakartan mittakaava antaa
yleiskuvan alueen maaperdoloista. Kaavaehdotusvaiheessa
kortteliin 200 on tehty rakennettavuusselvitys. Selvityksen
perusteella alue kuuluu padosin luokkaan 2 (normaalisti
rakennettavat alueet). Poikkeuksena itdosan alavampi pehmeikko
seka suunnittelualueen eteldkarki, jotka kuuluvat luokkiin 4 ja 3a
(vaikeasti rakennettava syva pehmeikko, vaikeasti rakennettava
pehmeikkd) sekd alueen jyrkat rinteet, joissa maaperan kaltevuus
ylittda 15 %, jotka kuuluvat luokkaan 3b (vaikeasti rakennettava
rinnemaasto). Selvityksen yhteydessa ei I6ytynyt viitteitd maaperan
pilaantuneisuudesta.
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Suunnittelualueelle esitetty rakentaminen ei kerrosluvultaan
(suurin sallittu kerrosluku kahdesta kolmeen kerrosta) poikkea
oleellisesti lahiympariston kaavojen sallimasta kerrosluvusta
(Espoon pientaloalueella suurin sallittu kerrosluku on kaksi
kerrosta), nain ollen suunnitellun rakentamisen voidaan myods
kerroslukunsa osalta katsoa sopeutuvan ymparistéonsa.

Esitetyn rakentamisen sijoittelussa on otettu huomioon
rakentamisen sopeutuminen rakennettuun ymparistoon yleisesti ja
erityisesti suunnittelualueen kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin
kohteisiin nahden. Korttelialueiden rakennusalat on sijoitettu
padosin neljan metrin paahan Bensowinkujan katualueen rajasta.
Taman voidaan katsoa olevan riittava etadisyys ja linjassa muun
[ahiympariston maankdyton kanssa.

Alueesta on laadittu varjoanalyysi kaavaehdotusvaiheesta.
Analyysissa on tarkasteltu rakennusten varjoja kuutena
ajankohtana (kevatpaivantasaus, kesdpaivanseisaus, 15.7., 15.8,,
syyspdivantasaus ja talvipdivanseisaus) ja neljana eri kellonaikana
(9:00, 12:00, 15:00 ja 19:00). Varjoanalyysi on kaavaselostuksen
liitteena. Analyysin mukaan voidaan todeta, etta
uudisrakentaminen alueella ei varjosta olemassa olevien
rakennusten pihoja merkittdvassa maarin. Varjostusvaikutusta
aiheutuu l3ahimpien naapurirakennusten pihoille kesalla ilta-
auringon aikaan. Kaupunkirakenteessa voidaan pitda normaalina,
ettd naapurirakennuksista muodostuu varjoja. Analyysissa ei ole
mukana olemassa olevaa puustoa, joka jo nykyisellaan luo varjoja.
Analyysi ei mydskaan huomioi poistuvaa rakennuskantaa.

Kaavaehdotusta varten on tehty hulevesiselvitys ja sen pohjalta
kaavaan on annettu maarayksia hulevesien hallintaan liittyen.
Hulevesiselvityksen  lahtotietoina on  ollut  korttelin 200
rakennettavuusselvitys. Vetta lapdisemattomiltd pinnoilta tulevia
hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -
altaiden tai -sdiliiden mitoitustilavuuden tulee olla yksi
kuutiometri (1 m3) jokaista vettd |dpdisematonta 100
pintanelibmetrid (100 m?) kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden
tai -sdilididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja
niissd tulee olla suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myo6s
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rakentamisaikaisia vesia. Viherkatto lasketaan vettd lapaisevaksi
pinnaksi.

Alueen liikennejarjestelyjen jarjestamisessa on tutkittu eri
toteutusvaihtoehtoja. Osoittamalla ajoyhteys esitetylla tavalla seka
Bensowinkuja ettd Oravamaentie pysyvat paattyvina katuina, eika
alueelle muodostu lapiajoliikennetta. Kaava ei esta jalankulku- ja
polkupyoraliikenteen yhteyden sdilymista alueella.

Kaava-alueen luontoarvoja on tutkittu luonnosvaiheessa.
Luonnosvaiheen suunnittelualueen itareunan puustoalue saattaa
alueelta tehdyn luontoselvityksen mukaan toimia liito-oravan
kulkuyhteytena sen elinalueiden vililla. Kaava-aluetta on muokattu
ehdotusvaiheessa. Luontoselvityksen mukainen kulkuyhteys
sijoittuu paaasiassa kaava-alueen ulkopuolelle.

12. Mielipide 4

Asunto Oy Espoon Meripoika (Lujatalo Oy) omistaa Bensowin
kaava-alueen vieressad sijaitsevan tontin 235-1-1004-1, osoite
Bensowinkuja 1. Tontilla on aiemmin ollut polttonesteen
jakeluasema. Tontin pinta-ala on 3690 m2, ja se on voimassa olevan
asemakaavan mukaan liike-ja toimistorakennusten korttelialuetta
(K-4), jolle ei saa sijoittaa paivittdistavaramyymalda. Tontin
rakennusoikeus on 5 450 kem2 ja kerrosluku VI.

Lujatalo on useiden vuosien ajan selvittanyt mahdollisuuksia
rakentaa tontille asemakaavan mukainen toimistorakennus. Tontin
sijainnista, rakennusoikeuden maarasta ym. tekijoistda johtuen
toimistohanketta ei kuitenkaan ole saatu liikkeelle. Kun kysyntaa
toimistorakentamiselle ei nayttdisi olevan tulevina vuosinakaan,
olisi  Lujatalon  mielestd  perusteltua  selvittda tontin
kehittamismahdollisuudet asuntorakentamisen osalta.

Asiasta on keskusteltu aiemmin Kauniaisten kaupungin kanssa.
Kaydyissa keskusteluissa on tullut esille myos Kauniaisten
kaupungin omistama yleisten rakennusten tontti paloasemaa
varten Bensowinkuja 1:n eteldpuolella. Lujatalo pitdaa hyvana
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Gresantien asemakaavamuutoksen tavoitetta taydentaa
uudisrakentamisella Bensowin aluetta. Lujatalolla ei ole
huomauttamista asemakaavaluonnokseen.

Kun kaavaluonnoksessa on esitetty Bensowinkujan jatkamista
etelaan aina Espoon kaupungin rajalle saakka, olisi Lujatalon
mielesta tassa yhteydessa ajankohtaista laatia
kokonaissuunnitelma alueelle ja selvittad samalla mahdollisuudet
asuntorakentamiseen Bensowinkuja 1:n tontin osalta. Mikali
toiminnan, ymparistén, kaupunkikuvan tms. kannalta olisi
perusteltua sijoittaa alueelle kaavailtu paloasema Kauniaistentien
varteen Bensowinkuja 1 :n tontille, on Lujatalo valmis
keskustelemaan Kauniaisten kaupungin kanssa mahdollisista
vaihtoehdoista alueen maankayton kehittamiseksi.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi.

13. Mielipide 5

Yleista

Suunniteltu kayttotarkoituksen muuttava mittavan
asuntorakentamisen mahdollistava kaavamuutos nostaa saation
omistaman alueen arvoa huomattavasti. Maankayttésopimuksella
tulisi varmistaa kaupungille riittava osuus/hyoty arvonnoususta.

Benzowin s3atid on saanut runsaasti negatiivista julkisuutta
kyseenalaisesta toiminnastaan. Tasta syystd on noudatettava
erityista huolellisuutta ja jadviys Kauniaisten paattdjien ja saation
valilla on varmistettava.

Masu 2 ja kehityskuvat eivdat ole oikeusvaikutteisia, mika
mahdollistaa kaavoista paattamisen tapauskohtaisesti ilman
yleiskaavan  sitovuutta. Nyt  suunnitellaan merkittavaa
kaavamuutosta alueelle, joka rajautuu Espooseen, jossa
noudatetaan oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Taman suunnitellun
yksityisalueen kaavamuutoksen tulisi olla oikeusvaikutteisen
yleiskaavan mukainen. Suunnitelmissahan on jo tehdd yhteinen
yleiskaava koko paakaupunkiseudulle.
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Kaavan sisallosta:

Alueelle muodostuville uusille tonteille suunniteltu
asuntorakentamisen rakennusoikeus on todella suuri huomioiden
rakennettu ymparistd, joka koostuu ainoastaan valjasti
rakennetusta omakoti- ja rivitalo alueesta. Muodostettaville uusille
tonteille on suunniteltu tehokkuutena jopa 0,72, kerrostaloja ja
maanalainen parkkiluola.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle (Y-1) alueelle suunniteltu
julkisten tilojen rakennusoikeus on suuri verrattuna nyt olemassa
oleviin tiloihin. Jo nykyisten tilojen kayttotapa vaarantaa lilkennetta
ja aiheuttaa jatkuvaa autojen tulo- ja menorallia Gresantiella.
Liikenne nykyisille ja suunnitelluille julkis- ja kurssitiloille tulisi
kokonaisuudessaan  turvallisuussyistda ~ ohjata  tapahtuvaksi
Benzowin kujan kautta.

VASTINE: Merkitdan tiedoksi. Asemakaavan muutoksen
toteuttaminen edellyttdd maankayttosopimuksen laatimisesta,
jossa sovitaan maanomistajan ja kaupungin valilla siitd, miten
maanomistaja osallistuu kunnalle kaavoituksesta ja kaavan
toteuttamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kunta noudattaa
maankayttosopimusneuvotteluissa maanomistajasta riippumatta
yhtendisia periaatteita.

Esteellisyyden ilmoittaminen, arviointi ja ratkaisu kuuluvat
ensisijaisesti asianomaiselle henkildlle itselleen.

Kauniaisten kaupungissa ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa.
Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, on maankayttd6- ja rakennuslain 54 §:n mukaan
otettava soveltuvin osin huomioon myo6s se, mita yleiskaavan
sisdltovaatimuksista sdadetddan maankaytté- ja rakennuslain 39
§:ssd. Laadittavassa asemakaavassa on otettu huomioon
yleiskaavan sisdltévaatimukset.

Kaavaratkaisussa on otettu huomioon Kauniaisten keskustan
l[aheisyys ja alueen sijoittuminen hyvien joukkoliikenneyhteyksien
varteen. Kauniaisten rautatieasemalle on alle kilometrin
kdvelymatka ja ldhimmat linja-autopysakit sijaitsevat alle 300
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metrin pddssa suunnitelluista asuinalueista. Asuinkortteleiden
tehokkuusluvut vaihtelevat vdlilla 0.39-0.47 Y-korttelialue on
kuitenkin  osoitettu  rakennettavaksi  suhteellisen  valjasti.
Suunnittelualueen esitetty kokonaisrakennusoikeus ei kasva
nykyiseen verrattuna, rakennusoikeuden sijoittumista on paivitetty
ottaen  huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti  arvokas
rakennuskanta. Lisaksi alueelle jaa runsaasti viher- ja
virkistysalueita, suunnittelualueen aluetehokkuus on e=0.16.

Kaavan ehdotusvaiheessa alueelta on laadittu liikenteellinen
toimivuustarkastelu, jonka perusteella suunnitellun maankayton
aiheuttama liikkennetuotos on kohtuullinen verrattuna ldhialueen
muuhun liikenteeseen, eikd liikennemaarien kasvu ei aiheuta
valittdmia parannustarpeita lahialueen liikkennejarjestelyihin.

Alueesta on laadittu varjoanalyysi kaavaehdotusvaiheesta.
Analyysissa on tarkasteltu rakennusten varjoja kuutena
ajankohtana (kevatpaivantasaus, kesdpaivanseisaus, 15.7., 15.8,,
syyspdivantasaus ja talvipdivanseisaus) ja neljana eri kellonaikana
(9:00, 12:00, 15:00 ja 19:00). Varjoanalyysi on kaavaselostuksen
liitteena. Analyysin mukaan voidaan todeta, etta
uudisrakentaminen alueella ei varjosta olemassa olevien
rakennusten pihoja merkittdvassa maarin. Varjostusvaikutusta
aiheutuu l3ahimpien naapurirakennusten pihoille kesalla ilta-
auringon aikaan. Kaupunkirakenteessa voidaan pitda normaalina,
ettd naapurirakennuksista muodostuu varjoja. Analyysissd ei ole
mukana olemassa olevaa puustoa, joka jo nykyiselldan luo varjoja.
Analyysi ei mydskaan huomioi poistuvaa rakennuskantaa.

Kaavamuutos edistdd maankadyton tehostamistavoitteita ja tiivistaa
kaupunkirakennetta. Alue sijaitsee keskeisesti kokoojakadun
varrella rautatieaseman vaikutuspiirissa ja hyvien bussiyhteyksien
varrella. Esitetty rakentamisen maara on paikalle sopivaa ja ottaa
huomioon sekd ympardivan ettd  Kauniaisten  muun
kaupunkirakenteen. Arkkitehtonisesti korkeatasoinen
rakentaminen parantaa alueen kaupunkikuvaa ja asuinympariston
laatua. Asemakaavalla ei aiheuteta kenenkdan elinympariston
laadun merkityksellista heikkenemista eika aseteta maanomistajille
tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta rajoitusta tai aiheuteta
kohtuutonta haittaa.
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