Asemakaavan muutos, 4. kaupunginosa, kortteli 47 tontti 3 ja puistoalueet (Teinikuja 2)

YLKV 19.01.2021 § 7

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

Vireilletulo ja tavoitteet sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 235-4-47-3 (Teinikuja 2) omistajan
hakemuksesta, jossa haettiin nykyisen rivitalotontin muuttamista
kerrostalotontiksi. Kaupunginhallitus on paattanyt 1.10.2018 (§ 144)
asemakaavan muutoksen kdynnistamisesta siten, ettd rakennusoikeuden maara
ja kerroksisuus seka kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat
suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
suunnitelman ymparistdon sovittamiseen. Lisaksi tavoitteena on péivittaa
suunnittelualueeseen sisdllytetyn puistoalueen kaavamaaraykset ja nimeta
puistoalue.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty 25.4.2019 ja
sitd on paivitetty 29.4.2019. Asemakaavoituksen vireilletulosta on ilmoitettu
25.4.2019 kaupungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seka Kaunis Grani -
lehdessd. Naapurikiinteistdjen omistajille ja haltijoille on lahetetty kirjeet
asemakaavan vireilletulosta.

Kaavahanketta on kasitelty yhdyskuntavaliokunnassa (YLKV) 5.11.2019 (§ 118),
mutta YLKV paatti 11.2.2020 (§ 25) kumota aiemmin tekemansa paatdksen, mista

johtuen asian kasittely alkaa alusta.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittaa 4. kaupunginosan korttelin 47 tontin 3 seka sen
lounaispuolella sijaitsevan puistoalueen (235-4-9903-900). Suunnittelualueen
pinta-ala on noin 1,2 ha. Tontti 3 on yksityisessa omistuksessa ja puistoalue on
kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualue sijoittuu Teinikujan, Kavallintien ja Asematien rajaamalle
alueelle. Pohjoisessa ja lannessa suunnittelualue rajautuu Svenska skolcentrumin
tonttiin. Suunnittelualueen itdpuolella on rivitaloja ja etelapuolella kerrostaloja.
Tontilla 3 sijaitsee vuonna 1965 valmistunut rivitalo. Suunnittelualueella
sijaitsevalla puistoalueella on tehty puiston kunnostustoéita kesan 2018 aikana.

Kaavatilanne

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

Uudenmaan maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvidksymassa ja 7.12.2020 voimaan
maaraamassa Uusimaa-kaava 2050:ssa (Helsingin seudun vaihemaakuntakaava)
suunnittelualue on osoitettu merkinnalld “keskustatoimintojen alue, keskus”.



Uusimaa-kaava 2050 —kokonaisuus tulee virallisesti voimaan, kun siitad on
kuulutettu alueen kunnissa.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvdksymassa maankdyton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu
pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja Iahivirkistysalueeksi (VL).

Suunnittelualueella ovat voimassa sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama
asemakaava (Ak 33) ja sisdasiainministerion 9.1.1980 vahvistama asemakaava
(Ak 80). Tontti 3 on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialueeksi (AR4). Tontin pinta-ala on 3 241 m? ja sille on osoitettu
rakennusala ja rakennusoikeutta 800 k-m? neljille asunnolle kahteen kerrokseen
(4 11 800). Suunnittelualueen lounaisosassa sijaitseva viheralue (4-9903-900) on
osoitettu puistoalueeksi (P).

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelméakartasta on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutoksen 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 (eli maksajien) vahdinen maara, rakennusten kunto sekéa suuri koko,
joka ei vastaa asuntokysyntaa. Lisaksi tontti sijaitsee alle 500 metrin
kavelymatkan paassa Kauniaisten asemasta, jolloin sen osoittaminen
asuinkerrostalorakentamiseen on kaupunkirakenteellisesti seka
hiilineutraaliustavoitteet ja kaupungin strategiset (”elinvoimainen ja vihrea
kdvelykaupunki”) tavoitteet huomioiden saneerausvaihtoehtoa
tarkoituksenmukaisempaa.

Nykyista tehokkaampi korvaava uudisrakentaminen tiivistda kaupunkirakennetta
Kauniaisten raideliikenneaseman ja keskustan palveluiden valittdmassa
laheisyydessa seka lisda ja monipuolistaa alueen asuntotarjontaa. Lisdksi esitetty
tiivistdminen parantaa osaltaan myos keskustan lahipalveluita ja niiden
kehittymista lisddntyvan asukasmaaran kautta. Nama vastaavat Kauniaisten
maankdyton ja asumisen kehityskuvan maankaytollisiin ja kaupunkirakenteellisiin
tavoitteisiin. Erinomaisten julkisten liikkenneyhteyksien ja palveluiden valittdmaan
laheisyyteen sijoittuva kaupunkimainen asuinrakentaminen mahdollistaa alueen
asukkaille edellytykset kestavaan elaimantapaan, jolloin hanke vastaa tarkasti
kaupungin hiilineutraaliuuteen 2035 tahtaavassa Resurssiviisauden tiekartassa
asetettuihin tavoitteisiin. Edelld mainitun perusteella hanke vastaa myos
kaupungin strategiaan (elinvoimainen ja vihrea kavelykaupunki).

Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Konkret Oy:n laatimaan
viitesuunnitelmaan. Suunnitteluratkaisussa alueella sijaitseva neljghuoneistoinen
rivitalorakennus korvataan kerrostalorakennuksella, jossa on nykytilanteeseen
verrattuna enemman asuntoja ja jonka asuntotarjonta vastaa paremmin nykyista
asuntokysyntaa. Esitetty rakentaminen on paakaupunkiseudun kaupunki-
/aluekeskukseen soveltuvaa, Kauniaisten keskustan ymparist6a taydentavaa ja
arkkitehtonisesti korkeatasoista. Suunniteltu rakentaminen sijoittuu pdaosin
nykyisen asuinrakennuksen paalle, jolloin alueen luonnonolot voidaan sailyttaa
lahes sellaisenaan. Samalla voidaan kuitenkin toteuttaa Iahes kymmenkertainen
maara asuntoja ilman, etta luonto-olosuhteet karsivat oleellisesti. Lisdksi
rakentaminen on suunniteltu siten, ettd se huomioi olemassa olevat



maastonmuodot seka liittyy luontevasti ympardivien rakennusten
koordinaatistoihin. Tontin eteldosassa sailytetdan luonnollinen maanpinta ja
liittyminen puistoalueeseen.

Rakentaminen sijoittuu siten, ettd se jaa Asema- ja Kavallintielta katsottaessa
suurimmaksi osaksi puistoalueella sijaitsevan puuston katveeseen. Rakennuksen
sijoittelun ja muodon ansiosta rakennusmassasta nakyy kerrallaan vain osia,
paitsi katsottaessa pohjoisesta Svenska skolcentrumin suunnalta. Suunniteltujen
rakennusten rdystaskorkeus on sovitettu siten, etta se ei ylita Svenska
skolcentrumin eteldosan rdystaskorkeutta. Suurmaisemassa Svenska
skolcentrumin harjakorkeus erottuu selkeasti, mutta suunnitellut rakennukset
jaavat puuston latvustojen tasoon erottuen vain kevyesti. Teinikujan puolella
rakennusmassaan on suunniteltu porrastus, joka keventaa rakennusta seka liittaa
sen luontevammin Teinikujan itdpuolen rakennuskantaan. Lisdksi parvekkeet
edellytetdan toteuttamaan siten, ettd ne keventavat rakennuksen hahmoa.

Pysakointi toteutetaan osin pihakannen alaisena, osin maantasopysakdintina.
Vieraspaikkoja lukuun ottamatta maantasopaikat toteutetaan katettuina.
Pysdkointipaikkojen sijoittaminen osin maantasoon on perusteltua, silla
maantasoon osoitettujen paikkojen rakentamisen aikainen hiilijalanjalki on
rakenteellisia paikkoja pienempi ja ne ovat myds rakenteellisia paikkoja
muuntojoustavampia, mikali autojen maara ja siten pysakointipaikkojen tarve
vahenee tulevaisuudessa. Asukkaita palvelevat yhteis- ja tekniset tilat on
sijoitettu alimpaan kerrokseen. Suunnitteluratkaisussa on huomioitu laadukkaat
ja riittavat tilavaraukset polkupyorien sailytykselle, joilla mahdollistetaan ja
kannustetaan kestavien liikkumismuotojen kayttoon.

Viitesuunnitelmassa on esitetty, etta suunniteltu rakennus tulee tayttamaan
energiatehokkuusluokan A. Kaavallisesti rakentamiselta ei edellyteta tiettya
energialuokkaa, mutta hiilineutraaliutta tukevat ratkaisut ovat osa hankkeen
suunnitellun toteuttajan toimintakulttuuria ja niihin sitoutuminen, mukaan lukien
tiettyyn energialuokkaan sitoutuminen, voidaan ottaa osaksi hankkeeseen
liittyvaa maankayttosopimusta. Lisdksi kohteesta on teetetty
hiilijalanjalkilaskenta, jossa on tarkasteltu rakennusten hiilijalanjdlked 50 vuoden
tarkastelujaksolla. Laskennan perusteella nykyisen rakennuksen paastot pelkan
kaytosta aiheutuvan energiankulutuksen osalta ovat asukasta kohden
moninkertaiset verrattuna suunnitellun uudisrakennuksen paastoihin,
huomioiden uudisrakennuksen koko elinkaaren eli rakentamisen, kdyton ja
purkamisen. Uudisrakennuksen elinkaarta ja tarkastelujaksoa pidentamalla ero
kasvaa entisestdan.

Edelld mainittu huomioiden korvaava uudisrakentaminen on perusteltua paitsi
maankaytollisesti, kaupunkirakenteellisesti ja toiminnallisesti, mutta erityisesti
hiilineutraalisuustavoitteiden edistamisen kannalta, silla rakennuksen elinkaaren
aikana saavutettujen energiasaastojen ja asuinalueen tiivistymisen ja sijainnin
yhteisvaikutuksella mahdollistetaan alueen asukkaille kestavan eldmantavan
edellytykset ja saavutetaan korjausrakentamista pienempi asumisen ja elamisen
kokonaishiilijalanjalki.

Asemakaavan muutosluonnos

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

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)



Asemakaavan muutoksella rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialue (AR4) muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK).
Korttelialueelle osoitetaan rakennusala kolmesta viiteen (Il1-V) kerroksiselle
rakennukselle. Rakennuksen ensimmaisessa, rinteeseen sijoittuvassa kerroksessa
saa kerrosalaan luettavaksi tilaksi kdyttda enintaan 40 % rakennuksen suurimman
kerroksen kerrosalasta (r40%). Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta 3 000
k-m?2. Rakennusoikeus kasvaa 2 200 k-m2. Rakennuksen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylimmaksi korkeusasemaksi (sitova maarays) on
osoitettu viisikerroksisella osalla +63.20 m (N2000), jolloin uuden rakennuksen
raystaskorkeus on korkeintaan samassa korkeudessa kuin lansipuolella sijaitsevan
Villa Odenwallin raystaskorkeus. Korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan
ohjeellinen rakennusala katokselle (kt) mm. auto-, polkupyora- ja jatekatosten
toteuttamista varten.

Korttelialueelle osoitetaan maanalainen tila pysakointia varten (ma/p).
Sijainniltaan ohjeellinen ajoyhteys maan-/kannenalaiseen pysakaintitilaan
osoitetaan Teinikujalta. Teinikujan alkupadhan osoitetaan liittymakielto.
Ajoneuvoliittymakiellon ensisijaisena tarkoituksena on liikenneturvallisuuden
varmistaminen liittyma- ja risteysalueen laheisyydessa.

Korttelialueen eteldosaan osoitetaan alueen osa, jonka olemassa olevaa
maanpintaa ei saa oleellisesti muokata, pois lukien valttamattomat rakennusten
perustusten ja niihin liittyvien tdydentavien rakenteiden kuten routaeristeiden,
salaojien yms. rakentamisen vaatimat muokkaustoimenpiteet (maa-1).
Maarayksen tarkoituksena on sadilyttaa alueen luonnollinen maanpinta ja
liittyminen puistoalueeseen.

Puisto (VP)

Suunnittelualueen eteldosassa olevan puistoalueen (P) kayttotarkoitus sailyy
ennallaan, merkinta paivitetdan vastaamaan nykyisin kaytdssa olevaa (VP).
Puistoalue nimetaan Odenwallinpuisto (Odenwallsparken) puiston
pohjoispuolella sijainneen Villa Odenwallin mukaan, joka on nykyisin osa Svenska
skolcentrumin koulurakennusta. Lisdksi nimead Odenwallinpuisto on kaytetty
aiemmin epdvirallisena nimena kyseessa olevalle puistoalueelle.

Yleiset mddrdykset

Pysakoinnista on kaavassa annettu seuraavia maardyksia: Autopaikkoja on
rakennettava vahintdan 1 ap/100 k-m?2. V3hintdan 70 % autopaikoista tulee
sijoittaa pysakointilaitokseen. Maantasopaikat on katettava. Lisaksi
vieraspysakdintipaikkoja on rakennettava vahintidan 1 ap/1 000 k-m?2.
Vieraspaikat voidaan sijoittaa maantasoon. Polkupyotrapaikkoja on rakennettava
1 pp/30 k-m? tai vihintdan 2 pp/asunto. Vahimmaisvaatimuksen mukaisten
pyorapaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa.
Lyhytaikaiselle pyorapysakoinnille tulee taman lisdksi osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Lisaksi asemakaavassa on annettu maarayksia julkisivujen toteutuksesta ja
rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen rakentamisen varmistamiseksi.
Pihoihin ja oleskelualueisiin liittyen on annettu maarayksia kansirakenteiden
korkealaatuisen toteutuksen ja piha-alueiden vehreyden ja yleisen viihtyvyyden
varmistamiseksi.

Kaavamaarayksia tullaan tarkentamaan tarvittavilta osin kaavan
ehdotusvaiheessa, jolloin myo6s laaditaan tarvittavat selvitykset mm. melun ja
hulevesien osalta.



Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 1,2 ha. AK-korttelialueen pinta-ala on
3 241 m?jasille on osoitettu rakennusoikeutta 3 000 k-m2, mik3 vastaa
tonttitehokkuutta n. e=0.93. Rakennusoikeus kasvaa 2 200 k-m?2.

Maankdyttésopimus

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

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

KH 15.02.2021 § 28

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 47 tonttia
3 sekd puistoalueita (Teinikuja 2) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen
nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoitustaululle kaupungin
internetsivuille sekd pyytdda asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat
lausunnot.

Tama asia kasiteltiin kokouksen kolmantena asiana asian ”Viranhaltijoiden
paatospoytakirjat” jalkeen.

Puheenjohtaja Berg ilmoitti jaaviytensa ja poistui Teams —kokouksesta asian
kasittelyn ajaksi. Varajasen Grandell oli lasna taman pykalan ajan. Vpj Wahlstedt
toimi puheenjohtajana taman asian kasittelyssa.

Jasen Lamberg-Allardt ehdotti jasen Jadskeldisen, jasen Sederholmin seka jasen
Bjorkin kannattamana, ettd asia palautetaan uutta kasittelya varten siten, etta
tontti 235-4-47-3 sailyy rivitalotonttina AR, ettd kerrosala korotetaan 1000 k-
m2:iin ja asuntojen lukumaara rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun (1) sailyessa
muuttumattomana.

Esitys ei saanut jaseniston yksimielistd kannatusta joten puheenjohtaja totesi
asiasta aadnestettdvan siten, ettd ne jotka ovat pohjaehdotuksen kannalla
danestdvat ”jaa” ja jdsen Lamberg-Allardtin ehdotusta kannattavat danestavat
"ei”. Jasen Lamberg-Allardtin ehdotus voitti danin 6-3 (Wahlstedt, Evdsoja,
Korpela).

Valiokunta paatti palauttaa asian uutta kasittelya varten siten, etta tontti 235-4-
47-3 sadilyy rivitalotonttina AR, ettd kerrosala korotetaan 1000 k-m2:iin ja
asuntojen lukumaarad rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun (ll) séilyessa
muuttumattomana.

Liite 1: Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)
Liite 2: Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelméakartasta maardyksineen (Teinikuja 2)



Lisatiedot:
maankayttopaallikké Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Yhdyskuntavaliokunta paatti 19.1.2021 (§ 7) palauttaa asian uutta kasittelya
varten siten, etta tontti 235-4-47-3 sailyy rivitalotonttina AR, ettd kerrosala
korotetaan 1000 k-mZ:iin ja asuntojen lukumaara rajoitetaan kahdeksaan (8)
kerrosluvun (Il) sdilyessd muuttumattomana. Kaupunginhallitus kaytti 25.1.2021
(8§ 9) otto-oikeuttaan em. yhdyskuntavaliokunnan paatokseen (19.1.2021 § 7).

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 235-4-47-3 (Teinikuja 2) omistajan
hakemuksesta, jossa  haettiin  nykyisen rivitalotontin  muuttamista
kerrostalotontiksi. Kaupunginhallitus on paattanyt 1.10.2018 (§ 144) asemakaavan
muutoksen kaynnistamisesta siten, ettd rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus
sekd  kaupunkikuvalliset  ratkaisut  maarittyvat  suunnitteluprosessissa.
Suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota suunnitelman ymparistoon
sovittamiseen.

Maankayttod ohjaavat aiemmat pdatokset

Seuraavassa on lueteltu valtuuston aiemmin tekemien paatokset ja ne
otsikkotasot, joihin sisaltyviin tavoitteisiin asemakaavan muutoksella vastataan.

Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015 (KV 21.9.2015, § 53):
| - | Kaupunkirakennetta tiivistetaan asemien vaikutuspiiriin seka paakatujen varsille. |

Kauniaisten kaupunkistrategia (KV 12.3.2018, § 4):
Vihred kévelykaupunki
- | Kaupunkirakennetta kehitetdadan maankayton ja asumisen kehityskuvan mukaisesti
Kauniaisten identiteettid vahvistaen.
- | Kauniainen edistda kestavaa kehitysta.
- | Seudulliset MAL-asuntotuotantotavoitteet toteutetaan.

Resurssiviisauden tiekartta (KV 15.6.2020, § 28):

- | Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen perustuu siihen, ettd kestava liikkuminen on
Kauniaisissa kilpailukykyista ja houkuttelevaa. Olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta ohjataan tukemaan kestavia kulkutapoja.

- | Vuoteen 2035 mennessa 38 % asukkaista asuu 500-600 metrin pdassa asemista.
- | Rakentamisen ohjauksella saavutetaan energiatehokkaita ja kestavia
rakennusratkaisuja sekd kannustetaan uusiutuvan energian paikalliseen
tuotantoon.

- | Viherymparist6ja ja -rakenteita sovitetaan yhteen kestavalla tavalla kaupungin
tiivistdmistavoitteiden kanssa.

Yhteenveto

Kaupunginhallitus ei ole asemakaavan muutoksen kdynnistamisesta paattdessaan
rajannut hakemuksenmukaista kayttotarkoitusta. Valmistelussa on otettu
huomioon kaupunginvaltuuston edelld kirjoitetut paatokset ja niihin sisdltyvat
linjaukset tavoitteineen. Lisdksi tontin sijoittuminen suurimittakaavaisen
koulukeskuksen ja Kavallintien eteldpuolella olevan kerrostalorakentamisen viliin
on puoltanut kaupunkirakenteellisesti ja kaupunkikuvallisesti valmistelun
Iahtokohdaksi tontin kehittamista asuinkerrostalorakentamiseen.


mailto:etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Edelld kirjoitetun perusteella esitetdan, ettd kaupunginhallitus paattda asettaa
liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 47 tonttia 3 seka puistoalueita
(Teinikuja 2) koskevan asemakaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja
MRA 30 § mukaisesti kaupungin ilmoitustaululle kaupungin internetsivuille seka
pyytaa asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

KH 08.03.2021 § 42

Kaupunginhallitus paattaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 47
tonttia 3 sekd puistoalueita (Teinikuja 2) koskevan asemakaavan
muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin
ilmoitustaululle  kaupungin internetsivuille sekd pyytdd asemakaavan
muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Johan Johanssonin esittdma ja varapuheenjohtaja Tiina Rintamaki-Ovaskan
kannattama ehdotus asian pdydalle jattamisesta, hyvaksyttiin yksimielisesti.

Asia jatettiin poydalle.

LIITE 1: Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)
LIITE 2: Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelméakartasta maarayksineen (Teinikuja 2)

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Paatos:

Liitteet:

Kaupunginhallitus paattaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 47
tonttia 3 sekd puistoalueita (Teinikuja 2) koskevan asemakaavan
muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 & mukaisesti kaupungin
ilmoitustaululle  kaupungin internetsivuille sekd pyytdda asemakaavan
muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Johan Johansson esitti jasen Sofia Stoltin kannattamana, etta asia
palautetaan valmisteluun siten, etta tontti 235-4-47-3 sailyy rivitalotonttina AR,
ettd kerrosala korotetaan 1600 k-mZ:iin ja asuntojen lukumaéré rajoitetaan
kahdeksaan (8) kerrosluvun (ll) sdilyessd muuttumattomana.

Puheenjohtaja Veronica Rehn-Kiven esittama ja jasen Lauri Ant-Wuorisen
kannattama ehdotus asian jattdmisesta poydalle, hyvaksyttiin yksimielisesti.

Asia jatettiin poydalle.

LIITE 1: Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)



Oheismateriaali:

KH 29.03.2021 § 70

LIITE 2: Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelméakartasta maarayksineen (Teinikuja 2)

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

pPaatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Kaupunginhallitus paattaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan korttelin 47
tonttia 3 sekd puistoalueita (Teinikuja 2) koskevan asemakaavan
muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 & mukaisesti kaupungin
ilmoitustaululle  kaupungin internetsivuille sekd pyytdd asemakaavan
muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Johan Johansson esitti jasen Sofia Stoltin kannattamana, etta asia
palautetaan valmisteluun siten, ett3 kerrosala korotetaan 1 600 k-mZ:iin ja
asuntojen lukumaara rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun (ll) sailyessa
muuttumattomana.

Jasen Juha Pesonen esitti jasen Mikko J. Salmisen kannattamana, etta asia
palautetaan valmisteluun siten, etta kerrosala korotetaan 2 200 k-mZ:iin.

Suoritetussa ddnestyksessa, jossa Johanssonin ehdotusta kannattavat danestivat
"jaa" ja Pesosen ehdotusta kannattavat ddnestivat "ei", Pesosen ehdotus voitti
danin 4-3 (Johansson, Rehn-Kivi, Stolt).

Seuraavassa danestyksessa, jossa pohjaehdotusta kannattavat danestivat "jaa" ja
jasen Pesosen ehdotusta kannattavat danestivat "ei", vastaehdotus voitti danin
4-0, kolmen danestaessa tyhjaa (Johansson, Rehn-Kivi, Stolt).

RKP:n ryhmé (Johansson, Rehn-Kivi, Stolt) ilmoitti jattavansa paatdkseen eridvan
mielipiteensa.

Kaupunginhallitus paatti palauttaa asian valmisteluun siten, etta kerrosala
korotetaan 2 200 k-mZ:iin.

RKP:n ryhma ilmoitti paatokseen kirjallisen eridgvan mielipiteensa (liite).

LIITE 1: Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)

LIITE 2: Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)
Eridva mielipide

Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta maardyksineen (Teinikuja 2)



YLKV 08.03.2022 § 25

Lisatiedot:
maankayttopaallikkd Minna Penttinen, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Tausta

Kaupunginhallitus késitteli kaavaluonnoksen nahtaville asettamista

29.3.2021 § 70 ja paatti aanestyksen jalkeen palauttaa kaavamuutoksen
kasittelyyn siten, ettd kerrosalaa korotetaan 2 200 k-mZ2:iin. Lisdksi pdatoksesta
jatettiin eridava mielipide, jossa ei haluttu rakennusoikeuden lisddmista
Kavallintien pohjoispuolelle, vaan alueen halutaan sailyttavan huvilamaisuutensa
ja pienimittakaavaisuutensa.

Kaavamuutoksen hakija (As Oy Teinikuja 2) toimitti 5.9.2021 oikaisupyynnon
edelld mainittuun palautuspaatokseen. Oikaisupyynnossda mm. esitettiin etta
hakija on asemakaavan muutoshakemuksessaan hakenut asemakaavan muutosta
siten, etta tontin kdyttotarkoitus muutettaisiin asuinkerrostalojen korttelialueeksi
ja ettd tontin rakennusoikeutta seka kerroslukua korotettaisiin. Oikaisupyynnossa
todettiin, ettd kaavamuutoksen kdynnistyspaatoksessa (KH 1.10.2018 § 144) ei
selkedsti kdy ilmi, etta kaavamuutoksen tavoitteena on kayttotarkoituksen
muutos rivitalojen korttelialueesta asuinkerrostalojen korttelialueeksi, vaikka se
on hakijan mielesta ollut olennainen osa kaavamuutoshakemusta. Edelleen
oikaisupyynnossa todettiin, etta kayttotarkoituksen muutos ei kay ilmi myoskaan
viimeisimmasta palautuspaatoksesta. Oikaisupyynndssaan hakija toivoi, etta
kaupunginhallituksen palautuspdatos otettaisiin uudelleen kasittelyyn, ja etta
kaupunginhallitus linjaisi paatdksessaan kaavamuutoksen tavoitteena olevan
kayttotarkoituksen ja edelleen etta kaupunginhallitus uudelleenharkitsisi
kerrosalan maaraa vastaamaan aiemmin esitettya.

Kaupunginhallitus kasitteli oikaisupyynnon 27.9.2021 § 206 ja paatti tuolloin
jattaa sen tutkimatta, silla Kuntalain 106 §:n mukaan paatoksesta, joka koskee
vain valmistelua tai taytantéonpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta. Asian
esittelytekstissa kuitenkin todettiin, ettd kaupunginhallituksen palautuspaatosta
voidaan pitaa osin tulkinnanvaraisena, kun siita ei selvasti ilmene minka tyyppista
rakentamista alueelle on tarkoitus osoittaa (rivitalo vai kerrostalo) ja ettd asia
tultaneen tuomaan toimielinkasittelyyn selventavaa kannanottoa varten.
Edelleen todettiin, ettd kaavahankkeen suunnittelu jatkuu normaalin
kaavaprosessin mukaisesti ja etta jatkovalmistelussa huomioidaan
kaupunginhallituksen paatdksen lisaksi maanomistajan tahtotila, myds suhteessa
oikaisuvaatimuksessa esitettyihin seikkoihin.

Maanomistaja on palautuspaatoksen jalkeen tutkinut vaihtoehtoisia
toteutusratkaisuja alueelle. Hakija katsoo, etta alueelle ei ole sen koko, muoto ja
muut ominaisuudet huomioiden toteutettavissa rivitalorakentamista kerrosalaa
kasvattaen, silla se johtaisi ahtaisiin asuntopihoihin autokatoksineen ja liian
suuriin ja talla sijainnilla liian kalliisiin asuntoihin.

Hakija on jatkanut kerrostalovaihtoehdon tutkimista laatimalla alueelle uuden
viitesuunnitelman (liite 3), jossa on otettu ymparistd huomioon suunnittelemalla
pienimittakaavaisempi ja ymparist66n paremmin sopiva kokonaisuus.



Viitesuunnitelman tueksi hakija on toimittanut kaupungille perustelut
uudisrakentamiselle (Teinikuja 2, perustelut uudisrakentamiselle, 22.2.2022).
Perustelut oheismateriaalina (extranet).

Uusi viitesuunnitelma ja hakijan perustelut suunnitelmalle

Uudessa viitesuunnitelmassa alueelle on esitetty kaksi pistetaloa. Rakennusten
sijoittelussa on huomoitu maastomuodot kuten alueen rinne seka olemassa oleva
rakennus siten, ettd rakentaminen aiheuttaa mahdollisimman vahan muutoksia
ymparistéon kasvillisuuden, ndkymien ja varjostuksen suhteen. Suunniteltujen
rakennusten kerrosmaara vaihtelee kolmesta viiteen. Ldntisemmassa talossa on
kolme peruskerrosta, joiden padalla on sisdanvedetty neljas kerros. Itdisemmassa
talossa on nelja peruskerrosta, joiden paalla on sisdanvedetty viides kerros.
Talojen muodossa ja korkeudessa on otettu huomioon ympérilld olevat
rakennukset. Talojen paadyt ovat kapeampia Teinikujalle pain ja vajaa ylin kerros
keventaa rakennusmassojen ilmetta. Itdisempi talo on pyritty sijoittamaan
mahdollisimman etaélle Teinikujasta ja alemmas rinteeseen. Molempien talojen
korkeudet on my0s sovitettu vanhaan Villa Odenwalliin ndhden alisteisina siten,
ettd kattokorkeudet eivat ylita Villa Odenwallin rdystaskorkeutta. Talojen
julkisivuissa on esitetty kdytettavaksi tiilta, rappausta ja puuta. Asunnot on
esitetty toteutettavan paaosin perheasuntoina (kolme huonetta tai enemman).
Osa asunnoista on myds muuntojoustavasti yhdistettadvissa viereisiin
sivuasuntoihin. Pistetalot mahdollistavat asuntojen avautumisen useampaan
ilmansuuntaan.

Viitesuunnitelmassa on esitetty tontin ja siihen rajoittuvan puistoalueen rajojen
paivittamista. Esityksessa puistoalueen pinta-ala ei muutu, mutta rajojen muutos
mahdollistaa rakennusmassojen sijoittamisen lannemaksi ja maastollisesti
alemmaksi, samalla mahdollistetaan puistoalueelta suora yhteys Teinikujalle.

Pihatoiminnot, kulku ja pysdkoéinti on sijoitettu rakennusten pohjoispuolelle ja
Teinikujan varteen. Pysdkaointi on sijoitettu padosin kannenalaiseen
pysakaointitilaan, osa pysdkdinnista on osoitettu maantasoon. Vieraspaikkoja
lukuun ottamatta maantasopaikat on esitetty toteutettavaksi katettuina.
Pysakointipaikkojen sijoittaminen osin maantasoon on perusteltua, silla
maantasoon osoitettujen paikkojen rakentamisen aikainen hiilijalanjalki on
rakenteellisia paikkoja pienempi ja ne ovat myds rakenteellisia paikkoja
muuntojoustavampia, mikali autojen maara ja siten pysakointipaikkojen tarve
vahenee tulevaisuudessa.

Kaikki autopaikat on esitetty varustettavaksi sahkoautojen latauspisteilla. Lisaksi
suunnitteluratkaisussa on huomioitu laadukkaat ja riittavat tilavaraukset, joilla
mahdollistetaan ja kannustetaan kestavien liikkkumismuotojen kayttoon.

Rakennukset sijoittuvat paaosin olemassa olevan rakennetun ympariston paalle.
Puustoa on mahdollista sadstaa ja tdydennysistuttaa rakentamattomilla tontin
osilla ja imeytyspintaa on mahdollista lisata viherkattojen ja istutusaltaiden
avulla. Rakennusten lammitysmuodoksi on esitetty maalampda, lisaksi
rakennusten katot on mahdollista varustaa aurinkopaneeleilla. Lahtékohtana on
ollut mahdollisimman ymparistotehokas ratkaisu, joka tayttaa A-
energiatehokkuusluokan. Rakennusten suunnittelussa tahdataan pitkdan
elinkaareen, asuntojen muunneltavuuteen, ymparistoystavallisiin ja kestaviin
materiaaleihin ja niiden kierratettavyyteen. Rakennukset suunnitellaan siten, etta
ne saavat suomalaisiin ja eurooppalaisiin standardeihin perustuvan RTS
ymparistéluokituksen ja saavuttavat niille asetetun viherkerrointavoitteen.



Vanhan rivitalorakennuksen korvaaminen uudella kerrostalorakentamisella
vahentaisi merkittavasti energiankulutusta asukasta kohden. Hakija on teettanyt
kohteesta hiilijalanjalkilaskennan, jossa on tarkasteltu rakennusten hiilijalanjalkea
50 vuoden tarkastelujaksolla. Laskennan perusteella nykyisen rakennuksen
paastot pelkan kaytosta aiheutuvan energiankulutuksen osalta ovat asukasta
kohden moninkertaiset verrattuna suunnitellun uudisrakennuksen paastoéihin,
huomioiden uudisrakennuksen koko elinkaaren eli rakentamisen, kayton ja
purkamisen.

Hakija kuitenkin toteaa, ettd edelld mainittujen laadullisten tavoitteiden
toteuttaminen ei ole mahdollista palautuspdatoksen mukaisella rakentamisen
maaralla. Uudessa suunnitelmassa on pyritty aiempaa versiota
pienimittakaavaisempaan, paremmin huvilamiljoéseen sopeutuvaan
massoitteluun, vaikkakin esitetyn rakennusoikeuden maara ei ole olennaisesti
muuttunut. Hakija toivoo, ettd kaavahanketta lahdettaisiin edistdmaan esitetyn
viitesuunnitelman perusteella.

Esitetyn suunnitelman suhde kaupungin maankaytéllisiin tavoitteisiin seka
paatdésehdotuksen perustelut

Esitetty rakentaminen vastaa valtuuston hyvaksymien strategioiden tavoitteita
(Kauniaisten maankaytdn ja asumisen kehityskuva 2015, KV 21.9.2015 § 53,
Resurssiviisauden tiekartta, KV 15.6.2020 § 28 ja Kauniaisten kaupunkistrategia,
KV 12.3.2018 § 4).

Rakentaminen liittyy Asematien ja Kavallintien alkupaan kerrostalorakenteeseen,
my0s sijainti suurimittakaavaisen koulurakennuksen laheisyydessa puoltaa
kaupunkirakenteellisesti suunnittelualueen kehittamista
asuinkerrostalorakentamiseen. Rakentaminen sijoittuu siten, etta se jaa Asema-
ja Kavallintieltd katsottaessa suurimmaksi osaksi puistoalueella sijaitsevan
puuston katveeseen. Esitetty rakentaminen ei mydskdan muuta oleellisesti
nakymia keskustasta katsoen rakennusten ndkyessa vain kevyesti eteldpuolisten
kerrostalojen takaa. Vaiheittuminen itdpuolen pientaloalueeseen on hallittu.
Rakentamisen sijoittelussa on huomioitu etdisyys Teinikujasta ja rakennusten
Teinikujan puoleisia osia on kevennetty rakennusten kavennetuilla paadyilla ja
sisaanvedetylla ylimmalla kerroksella.

Suunnittelualue sijaitsee alle 500 metrin kavelymatkan paassa Kauniaisten
asemasta, jolloin sen osoittaminen asuinkerrostalorakentamiseen on
kaupunkirakenteellisesti seka hiilineutraaliustavoitteet ja kaupungin strategiset
("vihrea kavelykaupunki”) tavoitteet huomioiden tarkoituksenmukaista.

Erinomaisten julkisten liikkenneyhteyksien ja palveluiden valittdmaan [aheisyyteen
sijoittuva energiatehokas kaupunkimainen asuinrakentaminen mahdollistaa
alueen asukkaille edellytykset kestavaan elamantapaan, jolloin hanke vastaa
kaupungin hiilineutraaliuuteen 2035 tahtadvassa Resurssiviisauden tiekartassa
asetettuihin tavoitteisiin.

Esitetty uudisrakentaminen tiivistaa kaupunkirakennetta Kauniaisten
raideliikenneaseman ja keskustan palveluiden valittomassa ldheisyydessa seka
lisdd ja monipuolistaa alueen asuntotarjontaa. Tiivistaminen parantaa osaltaan
my0s keskustan ldhipalveluita ja niiden kehittymista lisdantyvan asukasmaaran
kautta. Nama vastaavat Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuvan
maankaytollisiin ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.



Kuten todettu kaupunginhallitus kasitteli hakijan oikaisupyynnon 27.9.2021 § 206
ja paatti tuolloin jattaa sen tutkimatta. Asian kasittelyssa kuitenkin todettiin, etta
kaupunginhallituksen palautuspdatdsta voidaan pitda osin tulkinnanvaraisena,
kun siita ei selvasti iimene minka tyyppista rakentamista alueelle on tarkoitus
osoittaa (rivitalo vai kerrostalo) ja etta asia tultaneen tuomaan
toimielinkasittelyyn selventavaa kannanottoa varten. Lisdksi todettiin, etta
kaavahankkeen suunnittelu jatkuu normaalin kaavaprosessin mukaisesti ja etta
jatkovalmistelussa huomioidaan kaupunginhallituksen paatoksen lisaksi
maanomistajan tahtotila, myods suhteessa oikaisuvaatimuksessa esitettyihin
seikkoihin.

Huomioiden em. seikat seka esitetyn suunnitelman vastaavuus valtuuston
hyvaksymien strategisten tavoitteiden kanssa sekd hankkeen taloudellinen
toteutuskelpoisuus, esitetdan, ettd kaupunginhallitus antaa asiassa selventdvan
paatoksen jatkosuunnittelun perustaksi. Lisdksi esitetdan, etta kaupunginhallitus
paattaa asettaa jatkosuunnittelun perustaksi uuden viitesuunnitelman mukaiseen
toteutusratkaisuun perustuvat tavoitteet:

- Alueen kayttotarkoitus muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

- Asuinrakentamisen maard on noin 3 000 k-m?2,

- Suunnittelussa on kiinnitettava erityista huomiota rakentamisen ymparisto6n
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden.

- Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Yhdyskuntavaliokunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, etta se asettaisi
jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat tavoitteet:

- Alueen kayttotarkoitus muutetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

- Asuinrakentamisen maara on noin 3 000 k-m?,

- Suunnittelussa on kiinnitettava erityista huomiota rakentamisen ymparist66n
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden.

- Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

Jasen Bjork esitti jasen Huttusen kannattamana etta paatosehdotus muutetaan
kuulumaan: ” Yhdyskuntavaliokunta paattaa esittdaa kaupunginhallitukselle, etta
se asettaisi jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat tavoitteet:

e Alueen kdyttotarkoitus sdilytetdan pientalokorttelina, mutta sallitaan
rakentaminen kolmeen (3) kerrokseen edellyttden, etta rakentamisesta ei
tule kerrostalomaista

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

e Asuinrakentamisen maara maksimissaan 2200 k-m2

e Suunnittelussa on kiinnitettava erityistda huomiota rakentamisen ymparistéon
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden seka
sovittava pienimittakaavaiseen huvilaymparistoon

e Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.



Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Jakelu:

KH 28.03.2022 § 47

e Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan
harkita”

Jasen Bjork taydensi esitystdan muuttamalla sanan "huvilaymparist6” muotoon

"ymparistd”.

Koska asiassa ei saavutettu yksimielisyyttd, puheenjohtaja totesi asiasta
danestettavan siten, ettad ne jotka ovat pohjaehdotuksen kannalla danestavat “jaa”
ja jasen Bjorkin vastaehdotusta kannattavat ddnestavat “ei”. Vastaehdotus voitti
danin 6 -3 (Wahistedt, Myllymaki, Filppula). Puheenjohtaja totesi
paatosehdotuksen tulleen hyvaksytyksi jasen Bjorkin ehdottaman mukaisena.

Yhdyskuntavaliokunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, etta se asettaisi
jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat tavoitteet:

e Alueen kayttotarkoitus sailytetdan pientalokorttelina, mutta sallitaan
rakentaminen kolmeen (3) kerrokseen edellyttden, etta rakentamisesta ei tule
kerrostalomaista.

¢ Tontin kulku- ja pysdkdintiratkaisut toteutetaan siten, ettd viheralueiden pinta-
ala maksimoidaan.

e Asuinrakentamisen maara maksimissaan 2200 k-m2.

e Suunnittelussa on kiinnitettava erityista huomiota rakentamisen ymparist66n
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden seka
sovittava pienimittakaavaiseen ymparistoon.

¢ Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

¢ Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan harkita

LIITE 3 Teinikuja 2, viitesuunnitelma

Teinikuja 2, perustelut uudisrakentamiselle, 22.2.2022 (Teinikuja 2 osakkaat)
(Extranet)

Kaupunginhallitus

Yhdyskuntavaliokunta paatti 8.3.2022 (§ 25) esittda kaupunginhallitukselle, etta
se asettaisi jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat tavoitteet:

e Alueen kayttotarkoitus sailytetdaan pientalokorttelina, mutta sallitaan
rakentaminen kolmeen (3) kerrokseen edellyttden, etta rakentamisesta ei
tule kerrostalomaista.

e Tontin kulku- ja pysdkointiratkaisut toteutetaan siten, ettd viheralueiden
pinta-ala maksimoidaan.

e Asuinrakentamisen maara maksimissaan 2200 k-m2.



e Suunnittelussa on kiinnitettdva erityistd huomiota rakentamisen ymparistoon
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden seka
sovittava pienimittakaavaiseen ymparistoon.

e Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

e Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan
harkita.

Taustaa

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 235-4-47-3 (Teinikuja 2) omistajan
hakemuksesta, jossa haettiin nykyisen rivitalotontin muuttamista
kerrostalotontiksi. Kaupunginhallitus palautti asian valmisteluun KH 29.3.2021
(§ 70) siten, etta kerrosala korotetaan 2200 k-m2:iin.

Hankkeeseen liittyvassa oikaisuvaatimuksen kasittelyssa (kaupunginhallitus
27.9.2021 § 206) todetaan mm., ettd jatkovalmistelussa huomioidaan
kaupunginhallituksen paatoksen lisaksi maanomistajan tahtotila, myods suhteessa
oikaisuvaatimuksessa esitettyihin seikkoihin. Koska kaupunginhallituksen
29.3.2021 tekemaa palautuspaatosta voidaan pitaa tulkinnanvaraisena, kun siita
ei selvasti ilmene minka tyyppista rakentamista alueelle on tarkoitus osoittaa
(rivitalo vai kerrostalo), asia tultaneen tuomaan toimielinkasittelyyn selvaa
kannanottoa varten.

Lisdksi hakija on 22.2.2022 toimitetussa kirjeessadn (Teinikuja 2, perustelut
uudisrakentamiselle) todennut, ettd hakija on hakenut asemakaavamuutosta,
jossa tontin kdyttotarkoitus muutettaisiin asuinkerrostalojen korttelialueeksi ja
rakennusoikeutta ja kerroslukua korotettaisiin. Edelleen hakija toteaa, etta
kaupunginhallituksen 1.10.2018 (§ 144) paatoksessa ei selvasanaisesti sanottu,
etta kaavamuutoksen tavoitteena on myds tontin kdyttétarkoituksen muutos
rivitalojen kortteli-alueesta asuinkerrostalojen korttelialueeksi, vaikka se hakijan
mielesta oli olennainen osa hakemusta.

YLKV 8.3.2022 (§ 25) paatoksen maankaytollinen tulkinta; vaikutukset ja
toteutettavuus

Paatosta voidaan pitaa ristiriitaisena alla selostetulla tavalla.

Paatoksen ensimmaisen kohdan mukaan alueen kayttotarkoitus sailytetdan
pientalokorttelina, mutta sallitaan rakentaminen kolmeen (3) kerrokseen
edellyttden, ettd rakentamisesta ei tule kerrostalomaista.

Yhdyskuntavaliokunnan paatos voidaan tulkita siten, ettd alue halutaan sailyttaa
pientalokorttelina. Ymparistoministerié on laatinut oppaan asemakaavojen
merkinnoista ja —maarayksista (YM 2003 Asemakaava —merkinnat ja —
madaraykset, opas 12). Oppaassa kuvataan kaavamerkintéjen kadyttotarkoitusta ja
kayttomahdollisuuksia eri tilanteissa sekd annetaan esimerkkeja
asemakaavamaarayksistd. Oppaan mukaan asuinpientalojen korttelialueella (AP)
tarkoitetaan seuraavaa: "Alueella on ja / tai sille voidaan rakentaa rivitaloja,
kytkettyjéd pientaloja ja erillisid pientaloja asumistarkoituksiin”. Toisin sanoen
voidaan olettaa, etta yhdyskuntavaliokunnan paatoksen ensimmainen kohta
tarkoittaa, etta alueelle voidaan rakentaa rivitaloja, kytkettyja pientaloja ja
erillisia pientaloja asumistarkoituksiin.



Edelleen YLKV:n paatoksen mukaan rakentamisessa sallitaan rakentaminen
kolmeen kerrokseen edellyttden, ettd rakentamisesta ei tule kerrostalomaista.
Sana kerrostalomainen on epaselva mutta voidaan tulkita, ettd koska samassa
lauseessa puhutaan pientalokorttelista, tarkoittaa YLKV:n paatos sitd, ettd
alueelle ei tule rakentaa kerrostaloja. Lisaksi paatoksen mukaan sallitaan
rakentaminen kolmeen kerrokseen. Todettakoon, etta kolmikerroksinen pientalo
tarkoittanee, etta on mahdollista rakentaa kolme taytta asuinkerrosta seka niiden
lisaksi viela mahdolliset kylmatilat kellari- ja tai vinttikerrokseen.
Tulkinnanvaraiseksi jaa missa kohtaa tamankaltainen rakennus on ajateltu olevan
kerrostalomainen.

YLKV:n pdatos jatkuu seuraavasti:

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

e Asuinrakentamisen maara maksimissaan 2200 k-m2.

e Suunnittelussa on kiinnitettava erityistda huomiota rakentamisen ymparistéon
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden seka
sovittava pienimittakaavaiseen ymparistoon.

e Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

e Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan
harkita.

Mikali alue toteutetaan asuinpientaloalueena, on viheralueiden pinta-alan
maksimointi erittdin hankalaa. Asuinpientaloalueessa asunnot eivat ole
paallekkain, jolloin tarvittava alueen pinta-ala on suurempi kuin jos alue olisi
kerrostaloaluetta. Myo6skin autopaikkamaaraykset ovat erilaiset pientaloalueilla
kuin kerrostaloalueilla. Kauniaisissa kerrostaloalueilla on vaadittu suurin osa
autopaikoista maanalaisena pysakointialueena, kun taas pientaloalueilla sallitaan
pysakdinti kokonaisuudessaan maantasossa. Pientaloalueilla pysakointimitoitus
on Kauniaisissa yleisesti 2 autopaikkaa asuntoa kohden. Maantasossa oleva
pysakdinti vahentaa merkittavasti alueen viheraluetta. Hakijan viimeisimmissa
viitesuunnitelmassa maanalaisessa pysakdintialueessa on osoitettu 21
autopaikkaa ja maantasossa 11 autopaikkaa. Hakijan esittdma suunniteltu
rakentaminen sijoittuu padosin nykyisen asuinrakennuksen paille, jolloin alueen
luonnonolot voidaan sailyttaa lahes sellaisenaan. Mikali alue toteutetaan
pientaloalueena ei alueen luonnonoloja voida sailyttaa.

YLKV:n pdatoksen mukainen asuinrakentamisen maksimimaara 2200 k-m2 on
erittdin hankala toteuttaa Teinikuja 2 —tontilla kun ottaa huomioon paatoksen
vaatimukset, ettd alue on pientaloaluetta ja tontin kulku- ja pysdkointiratkaisut
tulee toteuttaa viheralueiden pinta-ala maksimoiden. 2200 k-m2 toteutus voisi
olla mahdollinen yhdyskuntavaliokunnan esittdman mukaisena enintaan
kolmikerroksisena rakentamisena, mutta pienkerrostaloratkaisuna, esim.
madaltamalla esitetyn viitesuunnitelman massoja.

Todettakoon myds, ettda mikali alue rakennettaisiin suhteellisen tehottomana
pientaloratkaisuna eivat viitesuunnitelmassa osoitetut rakentamisen
laatukriteerit eivatka ymparistétehokkuuden ja hiilineutraalin Granin 2035
tavoitteet olisi toteutettavissa kuten hakija on 22.2.2022 saapuneessa kirjeessa
esittanyt.

Yhteenveto



YLKV:n paatos on kdytanndossa hyvin vaikeasti toteutettavissa, koska yhdistelma
pientalot ja viheralueiden pinta-alan maksimointi ovat osittain ristiriitaisia
keskendan, ja paatoksen mukainen 2200 k-m2 rakennusoikeus ei kdaytanndssa
olisi toteutettavissa pientaloratkaisuna. Paatésehdotus on pdaosin sama kuin
YLKVn paatos, mutta ensimmainen kohta ”"Alueen kayttotarkoitus sailytetaan
pientalokorttelina, mutta sallitaan rakentaminen kolmeen (3) kerrokseen
edellyttden, ettd rakentamisesta ei tule kerrostalomaista.” korvataan kohdalla
”Alueen kayttotarkoitus osoitetaan enintadn kolmikerroksiselle
pienkerrostalorakentamiselle”.

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

KH 11.04.2022 § 64

Kaupunginhallitus paattaa asettaa jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat
tavoitteet:

e Alueen kayttotarkoitus osoitetaan enintdan kolmikerroksiselle
pienkerrostalorakentamiselle.

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

e Asuinrakentamisen maara maksimissaan 2200 k-m2.

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

e Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

e Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan
harkita.

Jasen Johan Johanssonin esittdma ja jasen Fredrik Waseliuksen kannattama
ehdotus asian poydalle jattamisesta, hyvaksyttiin yksimielisesti.

Asia jatettiin poydalle.

LIITE 1: Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)
LIITE 2: Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)

Eridva mielipide

LIITE 3: Teinikuja 2, viitesuunnitelma

Teinikuja 2, perustelut uudisrakentamiselle, 22.2.2022 (Teinikuja 2 osakkaat)
(Extranet)

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Kaupunginhallitus paattaa asettaa jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat
tavoitteet:



Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

YLKV 15.08.2023 § 69

e Alueen kayttotarkoitus osoitetaan enintdan kolmikerroksiselle
pienkerrostalorakentamiselle.

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

e Asuinrakentamisen maara maksimissaan 2200 k-m2.

e Suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota rakentamisen ymparistoon
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden seka
sovittava pienimittakaavaiseen ymparistoon.

e Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

e Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan
harkita.

Jasen Johan Johansson esitti jasen Fredrik Waseliuksen kannattamana, etta asia
palautetaan valmisteluun siten, etta kaavaratkaisun tulee perustua
pientalosuunnitelmaan kerrostalojen sijaan.

Suoritetussa danestyksessa, jossa asian kasittelyn jatkamista kannattavat
danestivat "jaa" ja palautusehdotusta kannattavat danestivat "ei", asian kasittelya
jatkettiin dadnin 4-3 (Johansson, Rehn-Kivi, Waselius).

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

LIITE 1: Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)
LIITE 2: Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)

Eridava mielipide

LIITE 3: Teinikuja 2, viitesuunnitelma

Teinikuja 2, perustelut uudisrakentamiselle, 22.2.2022 (Teinikuja 2 osakkaat)
(Extranet)

Lisatiedot:

maankadyttopaallikkd Minna Penttinen, puh. 050 3829 313
maankdyttoinsin6ori Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo, tavoitteet ja kaavamuutoksen aikaisempi kasittely

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 235-4-47-3 (Teinikuja 2) omistajan
hakemuksesta, jossa haettiin nykyisen rivitalotontin muuttamista
kerrostalotontiksi. Kaupunginhallitus on paattanyt 1.10.2018 (§ 144)
asemakaavan muutoksen kdaynnistdmisesta siten, ettd rakennusoikeuden maara
ja kerroksisuus seka kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat
suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota
suunnitelman ymparistoon sovittamiseen. Lisaksi tavoitteena on paivittaa



suunnittelualueeseen sisallytetyn puistoalueen kaavamaaraykset ja nimeta
puistoalue.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 5.11.2019 § 118,
mutta paatti 11.2.2020 § 25 kumota aiemman paatoksensa.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 19.1.2021 § 7 ja
palautti asian valmisteluun siten, etta tontin kayttotarkoitus sailyy rivitalotonttina
(AR) ja ett3 kerrosala korotetaan 1 000 k-mZ:in ja asuntojen lukumé&arai
rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun pysyessa muuttumattomana (ll).

Kaupunginhallitus késitteli valiokunnan palautuspaatosta 29.3.2021 § 70 ja paatti
palauttaa asian valmisteluun siten, etta kerrosalaa korotetaan 2 200 k-mZ:in.

Palautuspaatoksen 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 kasitteli suunnittelutavoitteita 11.4.2022 § 64 ja paatti asettaa
jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat tavoitteet:

- Alueen kayttotarkoitus osoitetaan enintadn kolmikerroksiselle
pienkerrostalorakentamiselle.

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

- Asuinrakentamisen maard maksimissaan 2 200 k-m?.

- Suunnittelussa on kiinnitettava erityista huomiota rakentamisen ymparistoon
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden seka
sovittava pienimittakaavaiseen ymparistoon.

- Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.

- Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan harkita.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue kasittaa 4. kaupunginosan korttelin 47 tontin 3 seka sen
lounaispuolella sijaitsevan puistoalueen (235-4-9903-900). Suunnittelualueen
pinta-ala on noin 1,2 ha. Tontti 3 on yksityisessd omistuksessa ja puistoalue on
kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualue sijoittuu Teinikujan, Kavallintien ja Asematien rajaamalle
alueelle. Pohjoisessa ja lannessa suunnittelualue rajautuu Svenska skolcentrumin
tonttiin. Suunnittelualueen itapuolella on rivitaloja ja eteldpuolella kerrostaloja.
Tontilla 3 sijaitsee vuonna 1965 valmistunut rivitalo.

Kaavatilanne

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 paatokselld 13.3.2023. Helsingin
seudun kaavaan ei tullut oikeuskasittelyssa muutoksia.



Uusimaa-kaava 2050:ssa alue sijoittuu taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeeseen ja padkaupunkiseudun ydinvydhykkeeseen.
Suunnittelualue sijaitsee Kauniaisten keskustan valittdmassa laheisyydessa, joka
on osoitettu merkinnalla “keskustatoimintojen alue, keskus”.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (MASU 2) suunnittelualue on osoitettu
pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja Iahivirkistysalueeksi (VL).

Suunnittelualueella ovat voimassa sisdasiainministerion 12.11.1964 vahvistama
asemakaava (Ak 33) ja sisdasiainministerion 9.1.1980 vahvistama asemakaava (Ak
80). Tontti 3 on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialueeksi (AR4). Tontin pinta-ala on 3 241 m? ja sille on osoitettu
rakennusala ja rakennusoikeutta 800 k-m? neljille asunnolle kahteen kerrokseen
(4 11'800). Suunnittelualueen lounaisosassa sijaitseva viheralue (4-9903-900) on
osoitettu puistoalueeksi (P).

Asemakaavan muutoksen 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 (eli maksajien) vahdinen maara, rakennusten kunto sekéa suuri koko,
joka ei vastaa asuntokysyntaa. Lisaksi tontti sijaitsee alle 500 metrin
kavelymatkan paassa Kauniaisten asemasta, jolloin sen osoittaminen
asuinkerrostalorakentamiseen on kaupunkirakenteellisesti seka
hiilineutraaliustavoitteet seka kaupungin hiilineutraaliustavoitteet huomioiden
saneerausvaihtoehtoa tarkoituksenmukaisempaa.

Tehokkaampi korvaava uudisrakentaminen tiivistdd kaupunkirakennetta
Kauniaisten raideliikenneaseman ja keskustan palveluiden valittdmassa
laheisyydessa seka lisda ja monipuolistaa alueen asuntotarjontaa. Esitetty
tiivistdminen parantaa osaltaan myos keskustan lahipalveluiden
toimintaedellytyksia ja niiden kehittymista lisddntyvan asukasméaaran kautta.
Erinomaisten julkisten liikkenneyhteyksien ja palveluiden valittdmaan laheisyyteen
sijoittuva kaupunkirakenteen tiivistdminen mahdollistaa alueen asukkaille
edellytykset kestavampaan elamantapaan, jolloin hanke vastaa osaltaan
kaupungin hiilineutraaliuuteen 2030 tahtadvassa Resurssiviisauden tiekartassa
asetettuihin tavoitteisiin. Lisdaksi hanke vastaa osaltaan myo6s kaupungin
strategiaan (tasapainoinen kaupunkirakenne) seka kehityskuvan maankaytollisiin
ja kaupunkirakenteellisiin tavoitteisiin.

Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Konkret Oy:n laatimaan
viitesuunnitelmaan. Suunnitteluratkaisussa alueella sijaitseva neljahuoneistoinen
rivitalorakennus korvataan kolmella kolmikerroksisella pienkerrostalolla, joiden
valiin sijoitetaan pihakannen alainen pysakointihalli.

Talot on sovitettu rinteeseen pyrkimyksena minimoida uudisrakentamisen
aiheuttamat muutokset ymparistoon kasvillisuuden, nakymien ja varjostuksen
suhteen. Suunniteltujen rakennusten koossa ja korkeudessa on huomioitu
sopeutuminen ymparoéivaan rakennuskantaan. Suunniteltujen rakennusten
korkeus on sovitettu siten, etta se ei ylitd Svenska skolcentrumin eteldosan (villa
Odenwall) korkeutta. Rakennusten ullakolle on suunniteltu alapuolisen kerroksen
asuntoihin liittyvia asuintiloja. Asunnot on suunniteltu varustettavan



huoneistokohtaisella ilmanvaihdolla, jolloin erillisille ylimpaan kerrokseen tai sen
paalle sijoitettaville iv-konehuoneille ei ole tarvetta. Pistemaiset rakennukset
mahdollistavat moneen suuntaan avautuvat erikokoiset ja -tyyppiset asunnot,
lisaksi suunnitteluratkaisussa esitetyt kaksikerroksiset ullakkoasunnot
monipuolistavat asuntotarjontaa.

Autopaikat on sijoitettu talojen valiin rakennettavaan kansipihan alaiseen
pysakdintihalliin. Kannenalaisella pysakdintiratkaisulla minimoidaan
ajoneuvoliikenteen tarve pihalle, jolloin rakennusten valiin ja ymparille on
mahdollista toteuttaa rauhalliset ja vehreat piha-alueet.

Edelld mainittu huomioiden korvaava uudisrakentaminen on perusteltua paitsi
maankaytollisesti, kaupunkirakenteellisesti ja toiminnallisesti, mutta erityisesti
hiilineutraalisuustavoitteiden edistamisen kannalta, silléd rakennuksen elinkaaren
aikana saavutettujen energiasaastojen ja asuinalueen tiivistymisen ja sijainnin
yhteisvaikutuksella mahdollistetaan alueen asukkaille kestdavan eldmantavan
edellytykset ja saavutetaan korjausrakentamista pienempi asumisen ja eldmisen
kokonaishiilijalanjalki.

Uusi viitesuunnitelma on laadittu kaupunginhallituksen 11.4.2022 § 64 asettamat
tavoitteet huomioiden. Kaavaluonnos perustuu uuden viitesuunnittelun

mukaiseen toteutusratkaisuun.

Asemakaavan muutosluonnos

Maankayttoyksikdssa on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka kartta
maarayksineen on liitteena 4 ja selostus liitteineen liitteena 5.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavan muutoksella osa puistoalueesta (P) ja osa rivitalojen ja muiden
kytkettyjen rakennusten korttelialueesta (AR4) muutetaan asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK). Korttelialueelle osoitetaan kolme rakennusalaa korkeintaan
kolmekerroksisille rakennuksille. Korttelialueelle osoitetaan
paakayttotarkoituksen mukaista rakennusoikeutta yhteensa 2 200 k-m?, lisdksi
osoitetaan 125 k-m? asukkaiden yhteis- ja varastotiloihin. Asuinrakennusoikeus
kasvaa 1 400 k-m?. Lisdksi kaavamaaraykselld sallitaan toteuttaa rakennusten
ullakoille alemman kerroksen asuntoihin liittyvia tiloja asemakaavassa osoitetun
rakennusoikeuden lisdksi. Ullakolle sallittu lisdkerrosala mahdollistaa
monipuolisempaa asuntotuotantoa.

Rakennusten vesikaton ylimmaksi sallituksi korkeusasemaksi on osoitettu
kahdella pohjoisemmalla rakennusalalla +66.50 m ja eteldisimmalla
rakennusalalla 63.50 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 pysakadintitiloja yhteen tasoon (p-1). Pysakaintitilat saa
rakentaa kaavakartassa merkityn kerrosalan lisaksi.

Puisto (VP)

Osa puistoalueesta (P) ja osa rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialueesta (AR4) muutetaan puistoksi (VP). Puistoalue nimetaan
Odenwallinpuisto (Odenwallsparken). Puistoalueiden pinta-ala pysyy ennallaan.

Yleiset mddrdykset



Autopaikkoja on rakennettava vidhintdan 1 ap/100 k-m?2. Lisaksi
vieraspysakdintipaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap/1 000 k-m?2. Autopaikat
tulee sijoittaa pihakannen tai rakennusten alaisiin pysdkdintilohin.
Polkupyorapaikkoja on rakennettava 1 pp/30 k-m? tai vdhintaan 2 pp/asunto.
Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pyorapaikkojen tulee sijaita katetussa ja
lukittavissa olevassa tilassa. Lisdksi lyhytaikaiselle pyorapysakoinnille tulee
osoittaa tilaa ulkotiloissa. Ulkotiloissa olevien pyorapaikkojen tulee olla
runkolukittavia.

Lisaksi asemakaavassa on annettu maarayksia julkisivujen toteutuksesta ja
rakennustavasta arkkitehtonisesti korkeatasoisen rakentamisen ja monipuolisen
asuntotuotannon varmistamiseksi. Pihoihin ja oleskelualueisiin liittyen on
annettu maarayksia kansirakenteiden korkealaatuisen toteutuksen ja piha-
alueiden vehreyden ja yleisen viihtyvyyden varmistamiseksi.

Kaavamaarayksia tullaan tarkentamaan tarvittavilta osin kaavan
ehdotusvaiheessa, jolloin myo6s laaditaan tarvittavat selvitykset mm. melun ja
hulevesien osalta.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 1,2 ha. AK-korttelialueen pinta-ala on

3 241 m?ja sille on osoitettu asuinrakennusoikeutta 2 200 k-m2. Lisaksi
asukkaiden yhteis- ja varastotiloille on osoitettu rakennusoikeutta 125 k-m?2.
Tehokkuusluku on e=n. 0.72. Nykytilanteeseen verrattuna
asuinrakennusoikeuden maara kasvaa 1 400 k-m?2. Tadmaén lisdksi sallitaan
toteuttaa rakennusten ullakoille alemman kerroksen asuntoihin liittyvia tiloja tai
asukkaita palvelevia yhteistiloja.

Maankdéyttdsopimus

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

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Yhdyskuntavaliokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan
korttelin 47 tonttia 3 seka puistoalueita (Teinikuja 2) koskevan asemakaavan
muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin
ilmoitustaululle kaupungin internetsivuille seka pyytda asemakaavan
muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Huttunen esitti pj Saarelan kannattamana asian poydalle jattéa. Ehdotus ei
saanut valiokunnan yksimielistd kannatusta, joten puheenjohtaja totesi asiasta
danestettavan siten, ettd ne jotka ovat pohjaehdotuksen kannalla danestavat “jaa”
ja jasen Huttusen ehdotusta asian poydalle jattamisesta daanestavat "ei”. Jasen
Huttusen vastaehdotus voitti ddnin 5 — 4 (Wahlstedt, Tuohioja, Tupamaki,
Waselius)
Paatos:
Asia jatettiin poydalle.

Liitteet:
LIITE 4 Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)
LIITE 5 Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, luonnos)



YLKV 05.09.2023 § 73

Lisatiedot:

maankayttopaallikkd Minna Penttinen, puh. 050 3829 313
maankdyttoinsin6ori Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Asia jatettiin poydalle yhdyskuntavaliokunnan kokouksessa 15.8.2023.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Yhdyskuntavaliokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 3. kaupunginosan
korttelin 47 tonttia 3 seka puistoalueita (Teinikuja 2) koskevan asemakaavan
muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 § mukaisesti kaupungin
ilmoitustaululle kaupungin internetsivuille seka pyytaa asemakaavan
muutosluonnoksesta tarvittavat lausunnot.

Jasen Lofstedt-Séderholm esitti jdsen Limellin kannattamana paatokseen
lisdattdvan seuraavaa:

"Valiokunta toteaa muutosluonnoksesta lisdksi seuraavaa: Rakennusoikeus tulee
kirjata kaavaan selkeasti ilman tulkinnanvaraisuutta. Esimerkiksi “Rakennusoikeus
esim. xxxx k-m2* sisdltdd myos ullakkohuoneistojen kerrospinta-alaan laskettavat
huoneistoalat. Lisdksi sallitaan 125k-m2 varastotiloja.” Ldhinna Kavallintieta
sijaitsevan rakennuksen kerroskorkeusta on laskettava 1 asuinkerroksen verran.
Asuntojen keskikoko on vahintdan 100m2”

Kaydyn keskustelun pohjalta pj esitti jasen Lofstedt-Soderholmin ehdotusta
muotoiltavan seuraavasti:

”Valiokunta toteaa muutosluonnoksesta lisdksi seuraavaa:

e Rakennusoikeus tulee kirjata kaavaan selkeasti ilman
tulkinnanvaraisuutta. Esimerkiksi “Rakennusoikeus esim. xxxx k-m2
sisaltaa myos ullakkohuoneistojen kerrospinta-alaan laskettavat
huoneistoalat. Lisdksi sallitaan 125k-m2 varastotiloja.”

e Ldhinna Kavallintieta sijaitsevan rakennuksen kerroskorkeutta tulee
tarkastella muiden Teinikujan talojen varjostuksen seka Kavallintien
kaupunkikuvallisesta nakdkulmasta

e Asuntojen keskikoko on vahintdan 80m2”

Esitys sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Paatosehdotus hyvaksyttiin. Valiokunta toteaa muutosluonnoksesta lisaksi
seuraavaa:

* Rakennusoikeus tulee kirjata kaavaan selkeasti ilman tulkinnanvaraisuutta.
Esimerkiksi “Rakennusoikeus esim. xxxx k-m2 sisaltdad myo6s ullakkohuoneistojen



YLKV 13.02.2024 § 12

kerrospinta-alaan laskettavat huoneistoalat. Lisdksi sallitaan 125k-m2
varastotiloja.”

¢ Lahinna Kavallintieta sijaitsevan rakennuksen kerroskorkeutta tulee tarkastella
muiden Teinikujan talojen varjostuksen seka Kavallintien kaupunkikuvallisesta
nakodkulmasta

¢ Asuntojen keskikoko on vahintdaan 80m2

Lisatiedot:
maankayttoinsin6ori Nina Forsberg, puh. 050 411 1851
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Vireilletulo, tavoitteet ja kaavamuutoksen aikaisempi kasittely

Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin 235-4-47-3 (Teinikuja 2) omistajan
hakemuksesta, jossa haettiin nykyisen rivitalotontin muuttamista
kerrostalotontiksi. Kaupunginhallitus on paattanyt 1.10.2018 § 144 asemakaavan
muutoksen kaynnistamisesta siten, etta rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus
seka kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa.
Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota suunnitelman ymparistoon
sovittamiseen. Lisdksi tavoitteena on paivittdaa suunnittelualueeseen sisallytetyn
puistoalueen kaavamaaraykset ja nimeta puistoalue.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 5.11.2019 § 118,
mutta paatti 11.2.2020 § 25 kumota aiemman paatdksensa.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta 19.1.2021 § 7 ja
palautti asian valmisteluun siten, etta tontin kdyttotarkoitus sailyy rivitalotonttina
(AR) ja ett3 kerrosala korotetaan 1 000 k-mZ:in ja asuntojen lukumé&araa
rajoitetaan kahdeksaan (8) kerrosluvun pysyessa muuttumattomana (ll).

Kaupunginhallitus kasitteli valiokunnan palautuspaatosta 29.3.2021 § 70 ja paatti
palauttaa asian valmisteluun siten, ett3 kerrosalaa korotetaan 2 200 k-mZ:in.

Palautuspaatoksen 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 kasitteli suunnittelutavoitteita 11.4.2022 § 64 ja paatti asettaa
jatkosuunnittelun perustaksi seuraavat tavoitteet:

- Alueen kayttotarkoitus osoitetaan enintdaan kolmikerroksiselle
pienkerrostalorakentamiselle.

- Tontin kulku- ja pysakoéintiratkaisut toteutetaan siten, ettd viheralueiden pinta-
ala maksimoidaan.

- Asuinrakentamisen maard maksimissaan 2 200 k-m?.

- Suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota rakentamisen ymparisto6n
sovittamiseen, rakennusten on oltava alisteisia Villa Odenwalliin ndhden seka
sovittava pienimittakaavaiseen ymparistoon.

- Asuntojakauman tulee olla monipuolinen ja painottua kolmioihin ja niita
suurempiin perheasuntoihin.



- Viitesuunnitelmassa esitettya tontinvaihtoa kaupungin kanssa voidaan harkita.

Kaupunginhallituksen paatoksen jalkeen alueelle on laadittu uusi
viitesuunnitelma, jossa on esitetty kolme 3-kerroksista kaupunkivillamaista
pienkerrostaloa ja ndiden valiin kansipihan alle sijoittuva pysakdintihalli.
Pistemaiset, harjakattoiset rakennukset sopeutuvat ymparoivaan
rakennuskantaan ja mahdollistavat moneen suuntaan avautuvat erikokoiset ja -
tyyppiset asunnot. Talot on sovitettu rinteeseen niin ettad uudisrakentamisen
aiheuttamat muutokset ymparistoon kasvillisuuden, nakymien ja varjostuksen
suhteen jadvat maltillisiksi. Rakennusten ullakolle on suunniteltu alapuolisen
kerroksen asuntoihin liittyvid asuintiloja, jotka monipuolistavat asuntotarjontaa ja
mahdollistavat vinon katon alle jaavien tilojen tehokkaan hyddyntamisen.
Kaavaluonnoksessa padkayttotarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden maaraksi
oli osoitettu 2 200 k-m?. Kaavaluonnoksessa sallittiin kaavamaaraykselld alemman
kerroksen asuntoihin kuuluvien asuintilojen sijoittaminen ullakolle kaavassa
osoitetun rakennusoikeuden lisdksi.

Yhdyskuntavaliokunta paatti 5.9.2023 § 73 asettaa asemakaavan
muutosluonnoksen nahtaville seka pyytaa siita tarvittavat lausunnot. Lisdksi
valiokunta totesi muutosluonnoksesta seuraavaa: Rakennusoikeus tulee kirjata
kaavaan selkeasti ilman tulkinnanvaraisuutta. Lahinna Kavallintieta sijaitsevan
rakennuksen kerroskorkeutta tulee tarkastella muiden Teinikujan talojen
varjostuksen seka Kavallintien kaupunkikuvallisesta nakdkulmasta. Asuntojen
keskikoko on vahintdan 80 m2.

Asemakaavan muutosluonnos oli ndhtavilla 5.10.-6.11.2023, jolloin siita jatettiin
6 lausuntoa ja 4 kirjallista mielipidetta. Annetuissa lausunnoissa otettiin kantaa
mm. ilmastovaikutusten arviointiin ja kaupungin ymparistétavoitteiden
huomioimiseen, hulevesien kasittelyyn, meluun, tarvittavien sahkonjakelun
aluevarausten varmistamiseen, pelastustoiminnan edellytysten huomioimiseen ja
julkisivujen varitykseen. Jatetyissa mielipiteissa otettiin kantaa mm.
kaupunkikuvalliseen soveltuvuuteen, rakennusten korkeuteen ja
varjostusvaikutuksiin, liikenteellisiin vaikutuksiin, ymparistévaikutuksiin ja
asukkaiden tasavertaiseen kohteluun. Lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu
vastineet. Lausuntojen ja mielipiteiden lyhennelmat vastineineen ovat liitteend 6.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutosehdotusta varten on laadittu selvitys liikkennemelusta seka
hulevesien hallinnasta. Lisdksi viitesuunnitelman mukaisesta uudisrakentamisesta
on laadittu varjostusanalyysi seka alustava hiilijalanjalkilaskenta.

Jatkosuunnittelussa on tutkittu yhdyskuntavaliokunnan esittamat varjostus- ja
kaupunkikuvalliset tarkastelut ja viitesuunnittelua on tarkennettu
luonnosvaiheen jdlkeen. My6s asuntojen kokojakaumaa on tarkasteltu
jatkosuunnittelussa. Suunnitelman perusratkaisu on pysynyt ennallaan, mutta
rakennuksia on siirretty kauemmas Teinikujasta ja pihakannen alaisen
pysakdintitilan rajausta on tarkistettu. Viitesuunnitelmasta on laadittu
varjostusanalyysi, jonka perusteella esitetty rakentaminen ei aiheuta olennaista
varjostusvaikutusta lahialueen rakennuksille tai oleskelualueille. Varjostusta
aiheutuu itapuolisten rakennusten pihoille lahinna keskikesalla ilta-auringon
aikaan. Aiheutuvaa varjostusta voidaan pitdad kaupunkialueelle tavanomaisena.

Paivitetyn viitesuunnitelman, laadittujen selvitysten sekd saadun palautteen
perusteella asemakaavan muutosta on paivitetty seuraavasti:



Rakennusoikeuden merkintdtapaa ja jakaantumista rakennusaloittain on
paivitetty yhdyskuntavaliokunnan paatoksen mukaisesti. Maaraysta
ullakkotilojen toteuttamisesta on paivitetty. Kaavamaarayksella sallitaan
alempaan asuntoon kuuluvien paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen
sijoittaminen ullakolle. Luonnosvaiheessa ollut maarays siita, etta kyseiset tilat
saa toteuttaa kaavakartalla osoitetun rakennusoikeuden lisdksi, on poistettu.
Kaavakartalla osoitettua rakennusoikeutta on paivitetty vastaavasti, jotta
viitesuunnitelman mukainen toteutusratkaisu on kaavan perusteella
mahdollinen. Kaavaehdotuksessa tontille on osoitettu paakayttotarkoituksen
mukaista rakennusoikeutta yhteensa 2 800 k-m2. P43kayttotarkoituksen
mukaisten tilojen salliminen ullakkotasolle mahdollistaa vinon katon alle jdadvien
tilojen tehokkaan kayton ja vastaavasti suuremman maaran rakennusoikeutta
kasvattamatta rakennusmassojen kokoa. Rakennusoikeus on jaettu kolmelle
erilliselle rakennusalalle, jolla varmistetaan pistemainen ja ymparistoonsa
soveltuva rakentaminen.

Kaavassa osoitettuja rakennusten sallittuja ylimpia korkeusasemia on tarkistettu.
Kaavaan on lisatty pihakannen ohjeellinen korkeusasema. Pihakannen alaisen
pysakadintitilan ja rakennusalojen rajauksia on tarkistettu. Pihakannen
rakennusalaa on siirretty kauemmas Teinikujasta, vastaavasti pihakannen
rakennusalaa on kasvatettu lanteen ja pohjoiseen. Myos rakennusaloja on
siirretty kauemmas Teinikujasta, jolloin saadaan lisda tilaa uudisrakentamisen ja
kadun toisella puolella olevien pientalojen valiin. Rakentaminen sijoittuu
[ahimmilladan n. 5-7 metrin etdisyydelle Teinikujan katualueesta. Tall6in itdpuolen
[ahimpiin asuinrakennuksiin jaa vahimmillaan n. 20 metrin etaisyys.

Asemakaavaehdotukseen on lisatty maaraykset oleskelualueiden
melunsuojauksesta seka hulevesien kasittelysta. Ehdotukseen on lisatty
julkisivujen toteuttamista, materiaaleja ja varitysta koskevia maarayksia
tarkoituksena varmistaa arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja ymparistoonsa
soveltuva rakentaminen. Ehdotukseen on lisatty seuraava asuntojen
kokojakaumaa koskeva maardys: Tontille toteutettavien asuntojen
huoneistoalasta (h-m?) yhden asuinhuoneen asuntojen yhteenlaskettu
huoneistoala saa olla enintdadn 25 % seka kolmen asuinhuoneen ja sita
suurempien asuntojen yhteenlasketun huoneistoalan on oltava vahintdan 60 %.
Yhden asuinhuoneen asuntojen huoneistoalan (h-m?) on oltava vahintdan 30 m2.
Kolmen asuinhuoneen ja sita suurempien asuntojen keskimaaraisen
huoneistoalan (h-m?2) on oltava vahintdan 80 m2. Maaraykselld varmistetaan
monipuolinen asuntotuotanto sekd isompien asuntojen toteutuminen. Maarays
on padosin linjassa muiden keskustan laheisyydessa viime vuosina hyvaksyttyjen
kerrostalokaavojen asuntojakaumamaaradysten kanssa painottaen kuitenkin
enemman isompien asuntojen toteuttamista. Porrashuoneiden toteuttamista
koskevaa maardysta on paivitetty viihtyisan ja tarkoituksenmukaisen toteutuksen
mahdollistamiseksi. Lisdksi yleisia madrayksia on paivitetty ja tdydennetty
pysakdinnin ja piha-alueiden toteutuksen osalta. Puistoalueen merkintaan on
lisatty melun huomioiva indeksimaarays (VP-1). Puistoalueelle on lisatty
ohjeellinen rakennusala muuntamolle toteutuneen tilanteen mukaisesti.
Kaavakarttaan ja maarayksiin on tehty teknisluontoisia tarkistuksia.
Kaavamuutokseen liittyen on laadittu ehdotus sitovasta tonttijaosta ja tonttijaon
muutoksesta. Kaavaselostusta on paivitetty.

Maankayttoyksikossa laadittu asemakaavan muutosehdotus (kartta ja
maaraykset) on liitteend 7 ja asemakaavaselostus liitteineen on liitteena 8.
Kaavaehdotuksen yhteydessa laadittu ehdotus sitovasta tonttijaosta ja tonttijaon



muutoksesta, jolla muodostuu 4. kaupunginosan korttelin 47 tontti 7 on
liitteena 9.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 1,2 ha. AK-korttelialueen pinta-ala on
3 241 m?ja sille on osoitettu asuinrakennusoikeutta 2 800 k-m2. Lisaksi
asukkaiden yhteis- ja varastotiloille on osoitettu rakennusoikeutta 140 k-m?2.
Tehokkuusluku on e=n. 0.91. Nykytilanteeseen verrattuna
asuinrakennusoikeuden maara kasvaa 2 000 k-m?2. Taman lisdksi on sallittua
toteuttaa kansipihan tai rakennusten alaiset pysakointitilat. Virkistysalueiden
pinta-ala pysyy ennallaan.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Jakelu:

Yhdyskuntavaliokunta esittda, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy asemakaavan
muutosluonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut vastineet
ja asettaa liitteena olevan 4. kaupunginosan korttelin 47 tonttia 3 ja puistoalueita
(Teinikuja 2) koskevan asemakaavan muutosehdotuksen ja liitteena olevan
asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditun ehdotuksen sitovasta tonttijaosta
ja tonttijaon muutoksesta nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan
ajaksi kaupungin ilmoitustaululle kaupungin internetsivuille seka pyytaa
asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Yhdyskuntatoimen johtaja esitteli asemakaavan muutosehdotusta.

Vpj Villa jatti pj Saarelan sekd jasenten Lofstedt-Soderholm ja Tupamadki
kannattamana seuraavan esityksen: Muutetaan asuntojen koon kaavamerkinta
muotoon: “Asuntojen keskikoko on vdhintdan 80m2.” Esitys sai valiokunnan
yksimielisen kannatuksen.

Jasen Huttunen esitti jasen Bjorkin kannattamana paatdsehdotuksen loppuun
lisattdvan seuraava lause: ”Valiokunta pyytdaa jatkovalmistelun yhteydessa
selvittdmaan mahdollisuutta madaltaa harjakorkeutta 1 metrilld.” Esitys sai
valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Paatosehdotus hyvaksyttiin lisdyksellad etta valiokunta paatti muuttaa asuntojen
koon kaavamerkinnan muotoon: "Asuntojen keskikoko on vahintaan 80m2."
Lisaksi valiokunta pyytaa jatkovalmistelun yhteydessa selvittamaan
mahdollisuutta madaltaa harjakorkeutta 1 metrilla.

LIITE 6 Lausuntojen ja mielipiteiden lyhennelmét vastineineen (Ak 231,
Teinikuja 2)

LIITE 7 Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, ehdotus)

LIITE 8 Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, ehdotus)

LIITE 9 Tonttijako ja tonttijaon muutos (Tj 47/5, ehdotus)

Viitesuunnitelma, Teinikuja 2, 16.01.2024

Kaupunginhallitus



KH 26.02.2024 § 27
78/10.02.03/2021

Yhdyskuntavaliokunnan paatoksen perusteella on pdivitetty kaavakartta
maarayksineen ja selostus liitteineen, liitteet 10 (kaavakartta) ja 11 (selostus).

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya asemakaavan muutosluonnoksesta
annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut vastineet ja paattaa asettaa
liitteena olevan 4. kaupunginosan korttelin 47 tonttia 3 ja puistoalueita (Teinikuja
2) koskevan asemakaavan muutosehdotuksen ja liitteena olevan asemakaavan
muutoksen yhteydessa laaditun ehdotuksen sitovasta tonttijaosta ja tonttijaon
muutoksesta nahtaville MRL 65 & ja MRA 27 § mukaisesti 30 paivan ajaksi
kaupungin ilmoitustaululle kaupungin internetsivuille sekd pyytaa asemakaavan
muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Paatos:
Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Liitteet:
LIITE 6 Lausuntojen ja mielipiteiden lyhennelmét vastineineen (Ak 231,
Teinikuja 2)
LIITE 9 Tonttijako ja tonttijaon muutos (Tj 47/5, ehdotus)
LIITE 10 Kaavakartta maarayksineen (Ak 231, Teinikuja 2, ehdotus)
LIITE 11 Selostus liitteineen (Ak 231, Teinikuja 2, ehdotus)

Oheismateriaali:
Viitesuunnitelma, Teinikuja 2, 16.01.2024



