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TEINIKUJA 2

Asemakaavan muutos
4. kaupunginosan korttelin 47 tontti 3 seké& puistoalueet (Teinikuja 2)

Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 15.2.2024 paivattyda asemakaavakarttaa.
Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 3 omistajan aloitteesta. Kaupunginhallitus on paattanyt
1.10.2018 § 144 asemakaavan muutoksen laatimisen aloittamisesta. Vireilletulosta on kuulutettu
25.4.2019.

Valmistelija / lisatiedot:

Kauniaisten kaupunki
Maankayttoyksikkd
PL 52 02701 Kauniainen

Nina Forsberg
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

050411 1851 Kauniaisten kaupunki
15.2.2024 Grankulla stad
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1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue

Kaavan tunnistetiedot:
Tunnus: Ak 231
Nimi: Teinikuja 2

Suunnittelualueen rajaus:

Suunnittelualue kasittdd 4. kaupunginosan korttelin 47 tontin 3 sekd 4. kaupunginosan
puistoalueen (4-9903-900). Alueen pinta-ala on n. 1,2 ha. Tontti 3 on yksityisess& omistuksessa,
muut alueet ovat kaupungin omistuksessa.
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Kuva 1. Suunnittelualueen I|k|maara|nen rajaus virastokartalla.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista
alueidenk&yton suunnittelujarjestelméa.

Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet késittelevat seuraavia kokonaisuuksia: toimivat
yhteiskunnat ja kestavé lilkkuminen, tehokas liikennejarjestelmd, terveellinen ja turvallinen
elinymparistd, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto sekd luonnonvarat ja
uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Tata kaavamuutosta koskevat erityisesti seuraavat alueidenkayttotavoitteet:
- toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
- terveellinen ja turvallinen elinymparisto

1.2.2 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvaksyma ja
maakuntahallituksen 7.12.2020 voimaan maaraama Uusimaa-kaava 2050 (Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava). Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-
oikeuden paatoksella 13.3.2023. Helsingin seudun kaavaan ei tullut oikeuskasittelyssa muutoksia.

Uusimaa-kaava 2050:ssa alue sijoittuu taajamatoimintojen kehittdmisvyOhykkeeseen ja
padkaupunkiseudun ydinvyohykkeeseen. Suunnittelualue sijaitsee Kauniaisten keskustan
valittomassa laheisyydessa, joka on osoitettu merkinnalla "keskustatoimintojen alue, keskus”.
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Kuva 2. Ote Uusimaa 2050 -kaavasta. Kaava-alueen likimaardinen sijainti esitetty keltaisella
tahdella.

1.2.3 Maankéyton yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymé&ssa maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja
l&hivirkistysalueeksi (VL).
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Kuva 3. Ote Kauniaisten maankay
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tén ylelssuunnitelfnasta 2004 (MASU 2).

1.2.4 Maankéyton ja asumisen kehityskuva 2023-2040

Kauniaisten maank&ayton ja asumisen kehityskuva 2023-2040:n kaupunkirakenteellisen
strategian mukaisesti volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen tulee keskittdd ensisijaisesti
Kauniaisten aseman vaikutuspiiriin seka Koivuhovin aseman valittomaan laheisyyteen. Lisaksi
paa- ja kokoojakatujen varsille tulee mahdollistaa suurmaisemaan soveltuvaa rakentamista,
joiden mittasuhteet sopeutuvat myds pientalovaltaiseen ympéristoon. Kehityskuvassa
suunnittelualue on osoitettu asuinrakentamisen tehostamis-/tiivistamiskohteena.

1.2.5 Asemakaava
Suunnittelualueella ovat voimassa sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama asemakaava
(Ak 33) ja sisdasiainministeritn 9.1.1980 vahvistama asemakaava (Ak 80).

Tontti 3 on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialueeksi (AR4). Tontin
pinta-ala on 3241 m? ja sille on osoitettu rakennusala ja rakennusoikeutta 800 k-m? neljalle
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asunnolle kahteen kerrokseen (4 Il 800). Suunnittelualueen lounaisreunassa sijaitseva viheralue
(4-9903-900) on osoitettu puistoalueeksi (P).
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a4.Ote asemakaa\}ojen yhdistelmékartasta.

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

1.2.7 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.8 Pohjakartta
Pohjakartta tayttda asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Osoitteessa Teinikuja 2 sijaitseva tontti 235-4-47-3 on yksityisessa omistuksessa, puistoalue on
kaupungin omistuksessa.

1.3.2 Rakennettu ympéristd

Maankaytto

Suunnittelualue sijoittuu Teinikujan, Kavallintien, Asematien ja Svenska skolcentrumin tontin
rajaamalle alueelle.  Suunnittelualueen itdpuolella on rivitalovaltaista ja eteldssé
kerrostalovaltaista asutusta. Suunnittelualueen lounaisosa on puistoaluetta. Kauniaisten liito-
oravaselvityksen (2021) mukaan alueelta ei ole liito-oravahavaintoja eiké alue ole liito-oravien
ydinaluetta. Suunnittelualueella sijaitsee rivitalo, joka on rakennus- ja huoneistorekisterin
mukaan valmistunut vuonna 1965. Kaksikerroksisen neljd huoneistoa kéasittavan tasakattoisen
rakennuksen on suunnitellut Arkkitehtuuritoimisto Kalle Vartola. 1990-luvun alussa rakennuksen
julkisivu on paallystetty vaalean ruskealla tiililaatalla, alkuperéinen julkisivu on ollut valkoiseksi
ohutrapattua siporex-harkkoa. Rakennuksella ei ole erityistd rakennustaiteellista tai
kulttuurihistoriallista arvoa.
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Kuva 5. Teinikuja 2 rivitalo (29.1.2024)

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Asematie on péékatu, joka yhdist&& radan pohjoispuolen asuinalueet seka Kauniaisten keskustan.
Kavallintie on paikallinen kokoojakatu. Teinikuja on tonttikatu.

Jalankulku- ja polkupydréliikenne

Asematien pohjoispuolella kulkee yhdistetty ja eteldpuolella erotettu jalankulun ja
polkupyoraliikenteen vayla. Kavallintielld kulkee jalankulkuvéyld kadun pohjoispuolella.
Suunnittelualueella sijaitsevan puistoalueen lapi kulkee jalankulkuvdyld Asematieltd Svenska
skolcentrumin tontille.

Julkinen liikenne

Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 500 metrin kavelyetdisyydelld. Asemalla pysahtyvat
l&hijunat. LAhimmat seutuliikenteen bussilinjat liikenndivat Asematiella ja Bredantiella.
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1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole asemakaavalla tai rakennussuojelulla suojeltuja kohteita.
1.3.4 Ympéristdn hairibtekijat

Likkenne

Suunnittelualueella ei ole suoritettu lilkkennelaskentoja asemakaavan muutosta varten.
Kaupungin vuoden 2022 liikennelaskentatietojen mukaan Asematien (valilla Bembdlentie—
Kavallintie) keskimaarainen arkivuorokausiliikenne (KAVL) on 9 591 ajoneuvoa/vrk ja raskaan
lilkenteen osuus 4,2 %. Liikennemaara Kavallintiella valilla Asematie-E. Heikelintie oli 1 338
ajoneuvoa/vrk ja raskaan liilkenteen osuus 1,7 %.

[Imanlaatu ja melu

lImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetaisyyksiin, jotka on esitetty Elinkeino-, liikkenne-
ja ympaéristokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa 2/2015 ”limanlaatu maankayton suunnittelussa”.
Suunnittelualueen ymparistd on avoin ja hyvin tuulettuva, joten esitetyt suositusetaisyydet
vastaavat todellista tilannetta. Kaava-alueen kannalta merkittdvimmat péastolahteet ovat
Kavallintie ja Asematie, joiden vuorokausilikennemaarét ovat noin 1 338 ja 9 591 ajoneuvoa.

Melu

Vuonna 2022 tehdyn Espoon ja Kauniaisten EU:n ymparistomeludirektiivin  mukaisen
meluselvityksen perusteella osa puistoalueesta sijaitsee yli 55 dB:n meluvyohykkeell& ja osa yli
60 dB:n meluvybhykkeelld. Asemakaavan muutosta varten laaditun meluselvityksen mukaan
asuinkorttelin eteldosa sijaitsee osin yli 55 dB:n meluvyohykkeella.

Lentomelun suhteen kaava-alue ei ole voimassa olevan maakuntakaavan mukaan varsinaista
lentomelualuetta (LDEN 55-60 dBA). Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemeluselvityksen
2022 mukaan alue ei ole lentomelualuetta (Lden 55 dB) eik& verhokayréd (Lden 50 dB) ylety
suunnittelualueelle.  Kauniainen  kuuluu  kuitenkin ~ Uusimaa 2050  —kaavassa
oikeusvaikutuksettomana osoitettuun ns. lentoliikenteen laskeutumisvyohykkeeseen, jossa
laskeutuvien lentokoneiden melu aiheuttaa ajoittain hairigita. Tdman vuoksi rakentamisen
yhteydessa olisi hyvd varmistaa, ettd rakennusten ulkovaipan aaneneristavyys lentomelu
huomioiden on riittavé.

Meluvyohykkeet

<45dB
45-50 dB
I 50-55d8
55 - 60 dB
60 - 65 dB
65-70 dB
I 70-75d8
B >75d8

Kuva 7. Ote Espoon ja Kauniaisten EU:n ymparistomeludirektiivin mukaisesta meluselvityksesta
(2022).
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Kuva 8. Ote meluselvityksesta, A-Insinérit Oy (2654). Paivaajan ke
ennustetilanne 2040.

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 3 (235-4-47-3) omistajan Asunto Oy Teinikuja 2
hakemuksesta, jossa haettiin nykyisen rivitalotontin muuttamista kerrostalotontiksi.
Kaupunginhallitus on paattanyt 1.10.2018 § 144 asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta.

J e

sKi&Anitaso LAasg (7-22),

Tavoitteena on tutkia tontille korvaavaa, nykyista tehokkaampaa maankayttoa. Suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityista huomiota suunnitelman ymparistoon sovittamiseen. Lisaksi tavoitteena
on paivittaa suunnittelualueeseen kuuluvan puistoalueen kaavamaaraykset ja nimeté puistoalue.

3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueella sijaitsevan nykyisen rivitalon korvaava
uudisrakentaminen. Suunnittelualueen vanhat rakennukset ovat mittavan peruskorjaamisen
tarpeessa. Alueen maanomistaja ei pida saneerausta taloudellisesti kannattavana tai edes
mahdollisena ottaen huomioon asunto-osakkeiden vahainen maara, rakennusten kunto seka
asuntojen suuri koko, joka ei vastaa kysyntaa. Tontti sijaitsee n. 500 metrin kdvelymatkan paassa
Kauniaisten asemasta, jolloin sen osoittaminen asuinkerrostalorakentamiseen on
kaupunkirakenteellisesti seka kaupungin hiilineutraaliustavoitteet huomioiden
saneerausvaihtoehtoa tarkoituksenmukaisempaa.

Tehokkaampi  korvaava uudisrakentaminen tiivistda kaupunkirakennetta Kauniaisten
raideliikenneaseman ja keskustan palveluiden valittomassa laheisyydesséd seka lisééa ja
monipuolistaa alueen asuntotarjontaa. Esitetty tiivistiminen parantaa osaltaan myds keskustan
l&hipalveluiden toimintaedellytyksia ja niiden kehittymisté lisdé&antyvan asukasmaaran kautta.
Erinomaisten julkisten liikenneyhteyksien ja palveluiden valitttmaan laheisyyteen sijoittuva
kaupunkirakenteen tiivistaminen mahdollistaa alueen asukkaille edellytykset kestdvampaan
elaméntapaan, jolloin hanke vastaa osaltaan kaupungin hiilineutraaliuuteen 2030 tahtaavassa
Resurssiviisauden tiekartassa asetettuihin tavoitteisiin. Liséksi hanke vastaa osaltaan my0s
kaupungin strategiaan (tasapainoinen kaupunkirakenne) sekd maankayton ja asumisen
kehityskuvan maankaytollisiin ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.
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Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Konkret Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan.
Suunnitteluratkaisussa alueella sijaitseva neljgéhuoneistoinen rivitalorakennus korvataan kolmella
kolmikerroksisella pienkerrostalolla, joiden véliin sijoitetaan pihakannen alainen pysakéintihalli.

Talot on sovitettu rinteeseen pyrkimyksend minimoida uudisrakentamisen aiheuttamat
muutokset ymparistoon kasvillisuuden, nakymien ja varjostuksen suhteen. Suunniteltujen
rakennusten koossa ja korkeudessa on huomioitu sopeutuminen ymparéivaan rakennuskantaan.
Suunniteltujen rakennusten korkeus on sovitettu siten, etté se ei ylitd Svenska skolcentrumin
eteldosan (villa Odenwall) korkeutta. Rakennusten ullakolle on suunniteltu alapuolisen kerroksen
asuntoihin liittyvid asuintiloja. Asunnot on suunniteltu varustettavan huoneistokohtaisella
ilmanvaihdolla, jolloin erillisille ylimp&an kerrokseen tai sen paalle sijoitettaville iv-konehuoneille
ei ole tarvetta. Pisteméiset rakennukset mahdollistavat moneen suuntaan avautuvat erikokoiset
ja -tyyppiset asunnot, lisaksi suunnitteluratkaisussa esitetyt kaksikerroksiset ullakkoasunnot
monipuolistavat asuntotarjontaa.

Autopaikat on sijoitettu talojen valiin rakennettavaan kansipihan alaiseen pysékdintihalliin.
Kannenalaisella pysakointiratkaisulla minimoidaan ajoneuvoliikenteen tarve pihalle, jolloin
rakennusten véliin ja ympadrille on mahdollista toteuttaa rauhalliset ja vehredt piha-alueet.

Y

Kuva 9. Asemapiirros ja pelastustiet, Arkkitehtitoimisto Konkret Oy (16.1.2024)
3.2 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 11 576 m?. AK-korttelialueen pinta-ala on 3 241 m2 ja sille on
osoitettu asuinrakennusoikeutta yhteensa 2 800 k-m?2. Lisaksi asukkaiden yhteis- ja varastotiloille
on osoitettu rakennusoikeutta 140 k-m2. Tehokkuusluku on e= n. 0.91. Nykytilanteeseen
verrattuna asuinrakennusoikeuden maara kasvaa 2 000 k-m2.

3.3 Kiinteistdjaotus

Asemakaavan muutokseen sisaltyy sitova tonttijako ja tonttijaon muutos (Tj 47/05), jolla
muodostuu 4. kaupunginosan korttelin 47 tontti 7.
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3.4 Kaavan mukainen rakennettu ympaéristo
3.4.1 Maankayttd

Bvenskd skolcentrum

Kuva 10. Kaavakartta, ehdotusvaihe.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella osa puistoalueesta (P) ja osa rivitalojen ja muiden kytkettyjen
rakennusten korttelialueesta (AR4) muutetaan asuinkerrostalojen Kkorttelialueeksi (AK).
Korttelialueelle osoitetaan kolme rakennusalaa korkeintaan kolmekerroksisille rakennuksille.
Korttelialueelle osoitetaan padkayttotarkoituksen mukaista rakennusoikeutta yhteensé 2 800 k-
m?2, liséksi osoitetaan 140 k-m?2 asukkaiden yhteis- ja varastotiloihin. Asuinrakennusoikeus kasvaa
2 000 k-m2. Kaavaméaarayksella sallitaan toteuttaa rakennusten ullakoille alemman kerroksen
asuntoihin liittyvid pééakayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Rakennusten vesikaton ylimmaksi
sallituksi korkeusasemaksi on osoitettu kahdella pohjoisemmalla rakennusalalla +66.30 m ja
etelaisimmalla rakennusalalla +63.30 m (N2000), jolloin uusi rakentaminen porrastuu rinteen
mukaisesti ja jaa lansipuolella sijaitsevaa Villa Odenwallia matalammalle.

Korttelialueelle osoitetaan rakennusala, jolle saa sijoittaa rakennuksen tai kansipihan alaisia
pysékointitiloja yhteen tasoon (p-1). Pysékdintitilat saa rakentaa kaavakartassa merkityn
kerrosalan lisaksi. Kansipihan ohjeelliseksi korkeusasemaksi on osoitettu +50.5 (N2000).

Puisto (VP-1)

Osa puistoalueesta (P) ja osa rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialueesta (AR4)
muutetaan puistoksi, jolle ei melun takia saa sijoittaa herkki& toimintoja (VP-1). Puistoalue
nimet&én Odenwallinpuisto (Odenwallsparken).

Yleiset maaraykset

PYSAKOINTI:

Autopaikkoja on rakennettava vahintdan 1 ap/100 k-m2. Autopaikat tulee sijoittaa pihakannen tai
rakennusten alaisiin pysékointilohin. Lisaksi vieraspysakdintipaikkoja on rakennettava vahintaan
1 ap/1000 k-m2. Vieraspysékdintipaikat saa sijoittaa maantasoon. Polkupyorapaikkoja on
rakennettava 1 pp/30 k-m2 tai vaéhintd&dn 2 pp/asunto. Vahimmaisvaatimuksen mukaisten
pyorapaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa. Lisaksi lyhytaikaiselle
pyorapysékaoinnille tulee osoittaa tilaa ulkotiloissa. Ulkotiloissa olevien pyorapaikkojen tulee olla
runkolukittavia.
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JULKISIVUT JA RAKENNUSTAPA:
Kaavassa on annettu méarayksié rakennustavasta ja julkisivujen toteutuksesta arkkitehtonisesti
korkeatasoisen ja ymparistoonsa soveltuvan rakentamisen varmistamiseksi.

Rakennusten julkisivuissa tulee kayttdd laadukkaita materiaaleja. Rakennusten julkisivut on
toteutettava pddosin paikalla muurattuina, rapattuina tai slammattuina seka ilman nékyvia
elementtisaumoja. Julkisivuissa tulee kayttéd maanlaheisié varisavyja.

Rakennusten kattomuodon tulee olla harjakatto. Rakennusten kattokaltevuuksien tulee olla
yhtendinen.

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

Porrashuoneen tilat, jotka ylittdvat 20 k-m?2, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa
merkityn kerrosalan liséksi, mikali se lis&a viihtyisyytté ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin
kerrostasanne saa riittdvasti luonnonvaloa. Ensimmaisen kerroksen porrashuoneeseen saa
rakentaa enintdén 30 k-m2:n porrasaulan asemakaavassa merkityn kerrosalan liséksi edellyttéen,
ettd porrasaula lisaa sisdéntulon viihtyisyytta ja valoisuutta. Kerrosalan ylittdvélle osalle ei tarvitse
varata pysakointipaikkoja.

Rakennusten ullakolle saa sijoittaa alemman kerroksen asuntoon kuuluvia paékayttétarkoituksen
mukaisia tiloja.

Asuntojakauman tulee olla monipuolinen. Tontille toteutettavien asuntojen keskimaéaraisen
huoneistoalan (h-m2) on oltava véhintdan 80 mz.

Kaikkiin asuntoihin tulee liitty4 oleskeluparveke tai terassi.

Pysakaintilaitoksen  ilmanvaihtolaitteet tulee integroida toteutettaviin  rakenteisiin.
Pysakaintilaitokseen johtava ajoyhteys on toteutettava korkeatasoisesti. Pysakoéintitilojen
julkisivun muurimaisuutta tulee vahentéa istutuksin, aukotuksin, materiaalivalinnoin seka muilla
arkkitehtuurin keinoin.

PIHAT JA PELASTUSTIET:
Kansirakenteiden korkeatasoisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden ja viihtyisyyden
turvaamiseksi pihoista on annettu seuraavia maarayksia:

Kansipihan tulee olla yleisiimeeltddn vehred. Kansirakenteiden mitoituksessa tulee ottaa
huomioon istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus ja paino, hulevesirakenteet sek&
pelastustoiminnan vaatimukset. Rakennusten poistumisreittisuunnittelussa tulee ensisijaisesti
suosia omatoimiseen pelastautumiseen perustuvia ratkaisuja.

Piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettd ne liittyvat luontevasti puistoalueeseen. Rakentamattomat
korttelialueen osat, joita ei kdytetd kulkuteind, leikki- tai oleskelualueina tai pysékdintiin, on
istutettava tai sdilytettdva luonnontilaisena. Pihaistutuksissa on suosittava puita ja pensaita.
Pihojen péallystemateriaaleissa tulee suosia vettalédpéaisevida materiaaleja.

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
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keskidénitaso piha- ja oleskelualueilla seka oleskeluun kaytettavilla parvekkeilla ei saa ylittédad 55
desibelia klo 7-22 eikd vastaavasti viherhuoneissa 45 desibelia.

HULEVEDET:

Vettd lapdisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttdd alueella siten, ettd
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailiiden mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri (1 mq)
jokaista vettélapdisematontd 100 pintaneliometria (100 m?2) 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.

3.4.2 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Asemakaavan muutosta varten ei ole tehty erillisid maaperatutkimuksia eikd asemakaavan
muutoksen laadinnassa ei ole tullut esille seikkoja, joiden perusteella alueella tulisi tehda
maaperan pilaantuneisuustutkimus.

3.4.3 Kaavan mukainen luonnonympéristd

Suunnittelualueella ei ole tiedossa rakentamista rajaavia luontoarvoja.
3.5 Ympariston hairidtekijat

Asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan haitallisia vaikutuksia ympéristéonsa. Uuden
maankayton liikenteen kasvu aiheutuu p&dosin asumisen liikenteestd. Uuden maankayton
aiheuttaman liikenteen arvioinnissa on kdytetty Ympéristdministerion julkaisun “Liikennetarpeen
arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen Ymparistd 27/2008)” mukaisia tunnuslukuja
(taulukko 4.5, Helsingin seudun joukkoliikennevythyke). Tontin uuden maankaytén mukainen
liikennetuotos asumisen osalta on 41 {[(5,08/100)*2800*0,45]/1,56} henkilbautoa
vuorokaudessa. Alueen tuottama lilkennemaara ei aiheuta toimenpidetarpeita liikenneverkolle.

Suunnittelualueen kaduilla ei ole odotettavissa lahitulevaisuudessa merkittavaa liikkennemaarien
kasvua.

Kaava-alueen kannalta merkittdvimméat péastolahteet ovat Kavallintie (liikennemé&ara
1 338 ajoneuvoa/vrk) ja Asematie (liikennemé&aré 9 591 ajoneuvoa/vrk). Kaava-alueen lahimmat
asuinhuoneistot  sijoittuvat noin 80 m etdisyydelle Asematiestd. Suositusetaisyys
asuinrakennuksille on 20 m kadun reunasta, kun liikennemé&aré on 10 000 ajoneuvoa/vrk. Alle
5000 vuorokausiliikennemé&éarélle ei ole madaritelty suositusetdisyyksid. llmanlaadun osalta
suunnittelualueen ymparistd on avoin ja hyvin tuulettuva, joten ilmanlaatuvyéhykkeiden voidaan
katsoa vastaavan todellista tilannetta. N&in ollen ilmanlaatu ei aiheuta kaava-alueella
jatkotoimenpiteita tai rakenteellisia erityisvaatimuksia.

Vuonna 2022 tehdyn Espoon ja Kauniaisten EU:n ympdristomeludirektiivin mukaisen
meluselvityksen perusteella osa puistoalueesta sijaitsee yli 55 dB:n meluvythykkeelld ja osa yli
60 dB:n meluvydhykkeelld. Melun vuoksi puistoalueelle ei saa sijoittaa herkkié toimintoja, kuten
leikkipuistoa. Asemakaavan muutosta varten laaditun meluselvityksen mukaan asuinkorttelin
eteldosa sijaitsee osin yli 55 dB:n meluvyohykkeelld. Selvityksen perusteella piha- ja
oleskelualueet on mahdollista sijoittaa tontin meluarvot alittaville osille. Oleskeluparvekkeet on
tarvittaessa mahdollista suojata melulta parvekelasein.

3.6 Nimist

Suunnittelualueelle sijaitseva puisto nimetdédn Odenwallinpuisto (Odenwallsparken) puiston
pohjoispuolella sijaitsevan Villa Odenwallin mukaan. Odenwallin huvila on saanut nimensa sen
rakennuttaneen Karl E.H. Odenwallin mukaan. Huvilarakennus on liitetty myéhemmin osaksi
Svenska Skolcenrtrumin koulurakennusta. Liséksi nimi Odenwallinpuisto on jo aiemmin ollut
kaytossa puistoalueen epavirallisena nimena.
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4 KAAVARATKAISU JA SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan vanhan, kéayttéikansa p&ahén tulleen rakennuksen
korvaava uudisrakentaminen. Alue sijaitsee Kauniaisten rautatieaseman vaikutuspiirissa, johon
on tarkoituksenmukaista keskittdd nykyistd tehokkaampaa rakentamista. Asumisen
suunnittelussa on pyritty korkeatasoiseen pienkerrostaloratkaisuun. Rakentamisen sijoittelu ja
pysakainnin sijoittaminen kannanalaiseen pysakoéintilaitokseen mahdollistavat vehreiden piha-
alueiden toteuttamisen suunnittelualueelle. Kaavamuutoksella tédydennetaan
yhdyskuntarakennetta ja lisdtddn asumista hyvien liikenneyhteyksien alueella, mikd vastaa
Kauniaisten omien tavoitteiden lisdksi myos valtakunnallisia sekd Helsingin seudun maankéyton
tavoitteita. Kaupunkirakenteen tiivistiminen parantaa joukkoliikenteen sekd Kauniaisten
kaupallisten ja muiden palveluiden toimintaedellytyksid ja siten tarjonnan jatkuvuutta ja
kehittymista.

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Talldin maakuntakaava ohjaa
asemakaavoitusta. Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
on MRL 54 8n mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myds mitd yleiskaavan
siséltovaatimuksissa (MRL 39 8) sdddetdan. Lisdksi MRA 25 8§:n mukaan asemakaavan
selostuksessa on télléin myds esitettavéd selvitys kaavan suhteesta valtakunnallisiin
alueidenkéayttotavoitteisiin ja maakuntakaavaan.

4.1 Valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet

Kaavamuutoksessa on huomioitu valtakunnalliset alueidenkaytt6tavoitteet. Kaavamuutosta
koskevat erityisesti seuraavat padateemat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestéva liikkkuminen

Laaditulla asemakaavan muutoksella tiivistetdan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyvien
joukkoliikenneyhteyksien varrella. Kaavassa asumiseen ja palveluihin osoitetut alueet ovat
julkisen liikenteen, kavelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin saavutettavissa. Tiivistdminen tukee
osaltaan joukkoliikenteen toimintaedellytyksia lisddntyvan asukasméaran kautta.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristo

Kaava-alueen virkistysalueiden pinta-ala pysyy ennallaan. Rakentamisen sijoittelu ja pysakoinnin
sijoittaminen kannanalaiseen pysékdintilaitokseen mahdollistavat vehreiden piha-alueiden
toteuttamisen suunnittelualueelle. Kaavaratkaisussa on tunnistettu alueeseen vaikuttavat
ympariston hairidtekijat ja annettu tarvittavat kaavamaaraykset nadiden huomioimiseksi.

4.2 Maakuntakaava

Voimassa olevassa ~maakuntakaavassa suunnittelualue  kuuluu  p&dkaupunkiseudun
ydinvyohykkeeseen. Merkinndlla osoitetaan padkaupunkiseudun muuta taajamatoimintojen
kehittdmisvy6hykettd tehokkaammin rakennettavat taajama- ja keskustatoimintojen alueet,
jotka tukeutuvat kestévéan liikkennejérjestelméan ja tukevat verkostomaisen kaupunkirakenteen
kehittymistd. Vyohykettd on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja pyordilyyn
tukeutuvana muuta taajamatoimintojen kehittdmisvyohykettd tehokkaammin rakennettavana
alueena. Yhdyskuntarakennetta tiivistettdessd on Kiinnitettdvd huomiota vydhykkeen
arvokkaisiin ominaispiirteisiin ja elinympériston laatuun.

Paakaupunkiseudun ydinvy6hyketta koskevat myods maakuntakaavan yleiset
suunnitteluméaéréykset sekd taajamatoimintojen  kehittdémisvyOhykkeen  mééréykset.
Taajamatoimintojen kehittdmisvyéhykkeen yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa nykyiseen
rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen ja joukkoliikenteen, kévelyn ja
pyorailyn edellytyksid parantaen. Vyohykettd tulee kehittaa tiiviind ja monipuolisena asumisen,
tyopaikkojen, palveluiden ja viherrakenteen kokonaisuutena ympériston erityiset arvot
huomioon ottaen. Helsingin seudulla vyohyketté tulee kehittdd rakenteeltaan verkostomaisena
joukkoliikennekaupunkina.
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Vyohykkeen kehittdmiseen liittyvat yksityiskohtaisemmat aluevaraustarpeet ja muut
alueidenkéyttoon liittyvat jarjestelyt on tutkittava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.
Vyohykkeen  yksityiskohtaisemmassa  suunnittelussa  tulee  turvata luonnon- ja
kulttuuriympdriston erityisten arvojen sdilyminen sekd edistdd ekologisen verkoston
kytkeytymista vyohykkeen ulkopuoliseen viherrakenteeseen. Tiivistettiessé
yhdyskuntarakennetta on kiinnitettdvd huomiota vyohykkeen arvokkaisiin ominaispiirteisiin ja
elinympériston laatuun. Liséksi tulee turvata riittdvat virkistysmahdollisuudet seka
virkistysyhteydet vyohykkeen sisélld ja sen ulkopuolelle. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa

on kiinnitettdva huomiota hulevesien hallintaan ja varauduttava saéan aari-ilmiéihin.

Laadittava asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

4.3 Yleiskaavan sisaltévaatimukset (MRL 39 §)

Asemakaavan muutoksessa on soveltuvin osin huomioitu yleiskaavan sisaltdvaatimukset.

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava
otettava huomioon siten kuin siita edella
saadetaan.

Asemakaavan muutos on maakuntakaavan
mukainen.

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus,
taloudellisuus ja ekologinen kestévyys;

Esitetty rakentaminen tukeutuu olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvaksikaytto;

Esitetty rakentaminen hyddyntaa olemassa
olevaa yhdyskuntarakennetta.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

Kaavaratkaisu vastaa asumisen tarpeisiin
lisddmalla asumisen maaréa hyvien
liikenneyhteyksien ja palveluiden
l&heisyydessa.

4) mahdollisuudet lilkenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seké
energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
ympariston, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla;

Esitetty rakentaminen tukeutuu olemassa
olevaan infrastruktuuriin ja
yhdyskuntarakenteeseen ja tehostaa
osaltaan niiden kayttoa.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja
eri vaestoryhmien kannalta tasapainoiseen
elinymparistoon;

Kaava tukee turvallisen terveellisen ja
tasapainoisen elinympariston
muodostumista.

6) kunnan elinkeinoelaman
toimintaedellytykset;

Kaavan mahdollistama
téaydennysrakentaminen tukee palveluiden
toimintaedellytyksié.

7) ymparistohaittojen vahentaminen;

Kaavan mukainen rakentaminen ei aiheuta
ymparistohaittoja.

8) rakennetun ymparistén, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen;

Rakennetun ympdriston arvot on
huomioitu kaavoituksessa.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Kaavaratkaisussa virkistysalueiden méaara
sdilyy ennallaan.

Kaavasta ei aiheudu kohtuutonta haittaa.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

4.4 Kauniaisten resurssiviisauden tiekartta

Kauniainen on sitoutunut edistamaan kestévaa kehitysta ja tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen
2030 mennesséd. Kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt 15.6.2020 Kaunisten resurssiviisauden
tiekartan, jonka avulla ndita tavoitteita toteutetaan. Kaavan suunnitteluratkaisussa toteutetaan
seuraavia resurssiviisauden tiekarttaan kirjattuja teemakokonaisuuksia ja toimenpiteita:

o yhdyskuntarakenteen tiivistdminen siten, etta kestava liikkkuminen on kilpailukykyisté

e parannetaan pyorien turvallisia ja laadukkaita pysakdintiolosuhteita
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o kaavoituksessa kannustetaan polkupydrailyyn.

5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

5.1 Yhdyskuntarakenne, rakennettu ymparist6 ja maisema

Asemakaavan muutos mahdollistaa alueen vanhan rivitalon korvaamisen kolmella
pienkerrostalolla, milla on vaikutusta kaupunkirakenteeseen ja l&himaisemaan. Toiminnallisesti
ja kaupunkirakenteellisesti hankkeen voidaan katsoa parantavan aluetta, kun vanha kayttoikansa
paahan tullut rivitalo korvautuu laadukkaalla, kestavadn liikenteeseen tukeutuvalla
uudisrakentamisella. Korkeatasoinen rakentaminen elavoittdd kaupunkikuvaa sailyttden myos
vehredd ympdristod. Alueen pysékdinti tullaan jarjestimdin nykytilanteesta poiketen
kannenalaisena pysakdintind, mikd mahdollistaa vehredmpien ja yhtenéisempien piha-alueiden
toteuttamisen.

Uudisrakentaminen on sovitettu rinnemaastoon ja alueen l&hiympdriston mittakaavaan.
Suunniteltujen rakennusten korkeus ei ylitd l&nsipuolella sijaitsevan Svenska skolcentrumin
eteldosan (Villa Odenwall) harjakorkeutta, eikd rakentamisen kerrosluku poikkea oleellisesti
suunnittelualueen l&hialueen rakennuksista. Uudisrakentaminen sijoittuu I[&himmilladn n. 5-7
metrin etdisyydelle suunnittelualueen itareunasta, jolloin [&himpiin pientaloihin jaa vahintdan
n.20 metrin etdisyys. Uudisrakennusten varjostusvaikutusten arviointia varten on laadittu
varjoanalyysi (lite 4), jonka perusteella voidaan todeta, ettd uudisrakentaminen ei aiheuta
olennaista varjostusvaikutusta l&dhialueen rakennuksille tai oleskelualueille. Varjostusta aiheutuu
itdpuolisten rakennusten pihoille l&hinnd keskikesélla ilta-auringon aikaan. Aiheutuvaa
varjostusta voidaan pitad kaupunkialueelle tyypillisena.

5.2 Luonto

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittdvid vaikutuksia luontoon tai luonnonymparistoon
alueen ollessa rakennettua ymparistod. Virkistysalueiden pinta-ala ei muutu kaavamuutoksella.
Tontin tehostaminen ei heikennd oleellisesti alueen vehreytta, silla uudisrakentaminen sijoittuu
padosin vanhan rakennetun ympéristén paalle.

Asemakaavan muutosta varten on laadittu alustava hulevesien hallintasuunnitelma, jossa on
tarkasteltu rakentamisen aiheuttamia muutoksia hulevesien maaraan ja laatuun seké méaaritelty
tavoitteet rakennettaville hulevesien hallintarakenteille. Selvityksen perusteella kaavamuutos ei
merkitsevésti liséisi muodostuvan huleveden maaraa. Hulevesien maara saattaa jopa véhentya,
mikali pihakansien viherpinta-ala on laaja. Kallio on alueella todennékdisesti lahelld maanpintaa,
joten hulevesien imeyttaminen alueella on haasteellista. Selvityksen perusteella viivyttdminen on
alustavasti mahdollista toteuttaa esimerkiksi usealla pienemmall& viivytyspainanteella.
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Kuva 11. Ote alustavasta hulevesien hallintasuunnitelmasta (A-Insinoorit Oy, 2'024)

lImastonmuutoksen hillint4 ja sopeutuminen

Asemakaavan muutos mahdollistaa kaupunkimaisen rakentamisen keskeisella paikalla hyvien
joukkoliikenneyhteyksien varrella. Korvaava uudisrakentaminen aiheuttaa kuitenkin myos
huomattavia rakentamisen aikaisia paastoja. Kaavamuutokseen liittyen on laadittu alustava
hiilijalanjalkilaskenta, jossa on tarkasteltu olemassa olevan rakennuksen ja suunnitellun uuden
rakentamisen paastoja rakennusmateriaalien ja energian osalta. Sek& nykyisen rivitalon
peruskorjaus ettd esitetty uudisrakentaminen aiheuttaisivat hiilipiikin. Absoluuttisilta ja
neliokohtaisilta paastoiltaan uudisrakentaminen on laskennan perusteella suurempipaastoinen
peruskorjausvaihtoehtoon verrattuna. Suhteutettaessa rakennuksen elinkaaren kokonaispaastot
arvioituun asukasmaaréan ovat uudisrakennukset tehokkaampia kuin olemassa oleva rakennus.
Uudisrakentamisen ilmastovaikutuksia voidaan lieventdé jatkosuunnittelussa mm. vahahiilisilla
rakennusmateriaaleilla tai vahapaastéisemmilla energiaratkaisuilla. Naiden lisdksi uudessa
rakennuksessa voidaan huomioida kiertotalous esimerkiksi mahdollistamalla asuntojen
muuntojoustavuus hyvalla asuntosuunnittelulla. Kerrostalorakentamisessa taloyhtion laadukkaat
yhteistilat mahdollistavat tehokkaamman rakentamisen. Jaetut tilat, kuten sauna ja kerhotila,
vahentéavéat vastaavan tilan tarvetta asunnoissa.

Rakentamisen ja rakennuksen elinkaaren paastdjen lisdksi on huomioitava, etta tiivistamalla
(lisdamalla asukasmaaraa) kestavien liikkkumismuotojen alueella vaikutetaan myds asukkaiden
liikkumisen ilmastop&astoihin. Suunnittelualue sijaitsee kévelyetéisyydelle rautatieasemalta,
kaupungin paakadun linja-autopysakeista seka Kauniaisten keskustan palveluista. Tiivistaminen
tuo alueelle lisdd asukkaita, joilla on mahdollista tukeutua kestéviin liikkumismuotoihin
yksityisautoilun sijaan. Autopaikoituksen vahimmaismitoituksessa on huomioitu alueen sijainti
hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Kaavassa edellytetty polkupyOrapaikkojen
vahimmaismitoitus sek& paikkojen laatu- ja turvallisuusvaatimukset parantavat kestévan
liikkumisen edellytyksia. Kaavamé&érayksilla ohjataan kasvillisuuden séilyttdmiseen ja
uudistamiseen.
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5.4 Liikenne ja tekninen huolto

Kaavamuutoksella ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta lahialueen katujen liikkennemaariin.
Teknisen huollon jarjestamisessa ei ole odotettavissa normaalista rakentamisesta poikkeavia
ongelmia tai vaikutuksia, aluetta palvelevat yleiset vesijohdot ja viemérit on rakennettu valmiiksi.

5.5 Ihmisten terveys ja asumisviihtyvyys

Alue on ymparéivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvaa. Suunnittelussa on pyritty
korkeatasoiseen, ekologiseen ja asuntotuotantoa monipuolistavaan kerrostaloasumisratkaisuun,
joka mahdollistaa alueen asukkaiden kestavamman elamantavan edellytykset. Pysé&kdinnin
sijoittaminen kannenalaiseen pysékointilaitokseen jattaé tilaa vehreille piha-alueille. Tehdyn
meluselvityksen perusteella suunnittelualueelle muodostuu meluarvot alittavia piha-alueita.
Melun huomioiminen oleskelualueiden sijoittelussa ja suojaamisessa on varmistettu
kaavamaarayksin.

5.6 Palvelut

Yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia ei ole selvitetty tarkemmin kaavoituksen yhteydessa.
Tiivistaminen vaikuttaa alueen asukasmaaraan, jonka kasvulla on positiivinen vaikutus
palveluiden kysyntaan. Asemakaavamuutos ei aiheuta muutostarpeita alueen palveluverkkoon.
Tontin uuden maankayton mukainen rakentaminen tuo alueelle laskennallisesti noin 36 uutta
asukasta (55 k-m? / hlo). Terveys-, koulu- ja paivakotipalvelut sijaitsevat lahietdisyydella. Alueen
keskeinen sijainti ja hyvat julkiset yhteydet helpottavat palveluihin hakeutumista.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.

7 SUUNNITTELUN VAIHEET

7.1 Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen maanomistajan hakemuksesta.
Kaupunginhallitus on paattanyt 1.10.2018 § 144 asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta.

Kaava on kuulutettu vireille 25.4.2019.

7.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on péaivatty 25.4.2019 ja
paivitetty 5.10.2023. Suunnitelma on luettavissa kaavahankkeen ajan osoitteessa
www.kauniainen.fi/ak231 ja maankayttoyksikossa kaupungintalolla.

7.3 Suunnittelu

Kauniaisten maanké&yttoyksikossa kaavan valmistelusta on vastannut maankayttoinsindori Nina
Forsberg. Hankkeen esisuunnittelusta on vastannut Arkkitehtitoimisto Konkret Oy.

7.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Vireilletulo

Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu 25.4.2019 kaupungin ilmoitustaululla ja
internetsivuilla sekd Kaunis Grani -lehdessa. Suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille on
l&hetetty kirjeet asemakaavan muutoksen vireilletulosta.

Asemakaavan muutosluonnos
Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 5.11.2019 § 118, mutta paatti
11.2.2020 § 25 kumota aiemman péaatoksensa.
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Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 19.1.2021 § 7 ja palautti asian
valmisteluun siten, ettd tontin kayttotarkoitus sailyy rivitalotonttina (AR) ja ettd kerrosala
korotetaan 1000 k-m2in ja asuntojen lukumé&éréé rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun
pysyessd muuttumattomana (11).

Kaupunginhallitus kasitteli valiokunnan palautuspé&étosta 29.3.2021 § 70 ja paéatti palauttaa asian
valmisteluun siten, etté kerrosalaa korotetaan 2 200 k-m=2:in.

Palautuspéatoksen jalkeen alueelle tutkittiin vaihtoehtoisia toteutusratkaisuja. Alueen koko,
muoto ja muut ominaisuudet huomioiden kerrosalaa kasvattavan rivitaloratkaisun ei katsottu
olevan toteutuskelpoinen. Asia tuotiin uudelleen paatoksentekoon suunnittelutavoitteiden
asettamiseksi jatkosuunnittelun perustaksi.

Kaupunginhallitus  ké&sitteli suunnittelutavoitteita 11.4.2022 § 64 ja paatti asettaa
jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat tavoitteet:

- Alueen kayttotarkoitus osoitetaan enintdan kolmikerroksiselle
pienkerrostalorakentamiselle.

- Tontin kulku- ja pysakointiratkaisut toteutetaan siten, etta viheralueiden pinta-
ala maksimoidaan.

- Asuinrakentamisen maara maksimissaan 2 200 k-m2.

- Suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota rakentamisen ymparist6on
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin nahden seka
sovittava pienimittakaavaiseen ymparistoon.

- Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niit&
suurempiin perheasuntoihin.

- Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan harkita.

Uusi viitesuunnitelma on laadittu annetut suunnittelutavoitteet huomioiden. Kaavaluonnos
perustuu uuden viitesuunnittelun mukaiseen toteutusratkaisuun.

Yhdyskuntavaliokunta késitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessaan 5.9.2023 8§ 73 ja
paatti asettaa luonnoksen nahtéville seké pyytaa siitd tarvittavat lausunnot. Liséksi valiokunta
totesi muutosluonnoksesta seuraavaa: Rakennusoikeus tulee kirjata kaavaan selkeasti ilman
tulkinnanvaraisuutta. Lahinn& Kavallintietd sijaitsevan rakennuksen kerroskorkeutta tulee
tarkastella muiden Teinikujan talojen varjostuksen seka Kavallintien kaupunkikuvallisesta
nakokulmasta. Asuntojen keskikoko on vahintdan 80 m2.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavill 5.10.—6.1.2023 vélisend aikana, jolloin siitd jatettiin
6 lausuntoa ja 4 mielipidettd. Annetuissa lausunnoissa otettiin kantaa mm. ilmastovaikutusten
arviointiin ja kaupungin ympdristotavoitteiden huomioimiseen, hulevesien késittelyyn, meluun,
tarvittavien séhkonjakelun aluevarausten varmistamiseen, pelastustoiminnan edellytysten
huomioimiseen ja julkisivujen varitykseen. Jatetyissd mielipiteissa otettiin kantaa mm.
kaupunkikuvalliseen soveltuvuuteen, rakennusten korkeuteen ja varjostusvaikutuksiin,
liikenteellisiin vaikutuksiin, ymparistvaikutuksiin ja asukkaiden tasavertaiseen kohteluun.
Lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu vastineet.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutosehdotusta varten on laadittu selvitys likennemelusta seké hulevesien
hallinnasta. Lisaksi viitesuunnitelman mukaisesta uudisrakentamisesta on laadittu
varjostusanalyysi seka alustava hiilijalanjélkilaskenta. Jatkosuunnittelussa on tutkittu
yhdyskuntavaliokunnan esittdmat varjostus- ja kaupunkikuvalliset tarkastelut ja
viitesuunnittelua on tarkennettu luonnosvaiheen jalkeen.

Paivitetyn viitesuunnitelman, laadittujen selvitysten seké saadun palautteen perusteella
asemakaavan muutosta on paivitetty seuraavasti: Puistoalueen merkintdan on lisatty melun
huomioiva indeksimé&éarays (VP-1). Puistoalueelle on lisatty ohjeellinen rakennusala



Teinikuja 2, Ak 231 15.2.2024 19(19)

muuntamolle toteutuneen tilanteen mukaisesti. Kaavassa osoitettuja rakennusten sallittuja
ylimpi& harjakorkeuksia on tarkistettu. Kaavaan on lisatty pihakannen ohjeellinen
korkeusasema. Rakennusalojen rajauksia on tarkistettu, rakennusaloja on vedetty n. 1-2 metrig
kauemmas Teinikujasta. Myds pihakannen rakennusalaa on siirretty kauemmas Teinikujasta,
vastaavasti pihakannen rakennusalaa on kasvatettu lanteen ja pohjoiseen. Rakennusoikeuden
merkintatapaa ja jakaantumista rakennusaloittain on paivitetty. Ullakkorakentamista koskevaa
madraysta on pdivitetty. Yleisid maarayksiéa on paivitetty ja tdydennetty pyséakainnin,
rakennustavan, julkisivujen materiaalien ja varityksen, piha-alueiden toteutuksen sekd melun ja
hulevesien osalta. Kaavaehdotuksen yhteydessé on laadittu ehdotus sitovasta tonttijaosta ja
tonttijaon muutoksesta. Kaavaselostusta on péivitetty.

Kauniaisissa 15.2.2024

Nina Forsberg Minna Penttinen
maankayttoinsindori maankayttopaallikkod
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvédksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [lkm]

Lomarakennuspaikat

235 Kauniainen
Teinikuja 2

1,1576
0,1196

Rantaviivan pituus [km]

[Ikm]

Omarantaiset
Omarantaiset

Tayttamispvm

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

01.02.2024

25.04.2019
Ak 231

1,1576

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m* +/-]

Yhteensa 1,1576 100,0 2940 0,25 0,0000 2140

A yhteensa 0,3241 28,0 2940 0,91 0,0000 2140

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 0,8335 72,0 0,0000

R yhteensa

L yhteensa

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 0,1196 10,3 0,1196

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m* +/-]

Yhteensa 1,1576 100,0 2940 0,25 0,0000 2140

A yhteensa 0,3241 28,0 2940 0,91 0,0000 2140

AR4 -0,3241 -800

AK 0,3241 100,0 2940 0,91 0,3241 2940

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 0,8335 72,0 0,0000

VP 0,8335 100,0 0,0000

R yhteensa

L yhteensa

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 0,196 10,3 0,196

p-1 0,1196 100,0 0,1196




