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Inledande av plandndring och program fér deltagande och bedémning

Andringen av detaljplanen har inletts pé initiativ av fastighet 235-402-2-283
(Bredavagen 15). Stadsstyrelsen beslutade 23.11.2015 § 233 att inleda arbetet
med dndringen av detaljplanen.

Programmet for deltagande och bedémning ar daterat 19.1.2016 och det har
senast uppdaterats 28.10.2016. Staden annonserade om inledandet av
planandringen pa stadens anslagstavla och webbplats samt i tidningen Kaunis
Grani 19.1.2016. Markégarna i planomradet och dgarna till grannfastigheterna
har fatt brev om att en detaljplaneéndring har inletts.

Nuldget i planomradet och malen for detaljplanen

Planomradet omfattar tomt 28 (som bildats av fastigheten 235-402-2-283) och
tomterna 31 och 32 pa adresserna Bredavagen 15, Brandkarsvédgen 3 och
Brandkarsviagen 1/Bredavagen 17 i 4:e stadsdelen. Omradets areal &r 7 856 m2.
Tomt 3 ar privatagd medan de 6vriga omradena &gs direkt eller indirekt av
staden.

Omradet avgransas av Bredavagen och Brandkarsvagen och ligger mittemot
servicecentralen Villa Breda som finns pa sddra sidan av Bredavagen. Norr om
omradet finns flervaningshus, vaster och 6ster om omradet finns
smahusbebyggelse. Pa tomt 28 ligger tva bostadshus i daligt skick som
fardigstallts pa 1950-talet. Pa tomt 31 finns en modulbyggnad som fardigstallts ar
1987 och som ursprungligen skulle vara tillfallig. Byggnaden har anvants som
daghem anda fram till sommaren 2024. Pa tomten finns ett egnahemshus som
fardigstallts ar 2020.

Agaren till fastighet 235-402-2-283 p& adressen Bredavégen 15 har ansokt om att
dndra detaljplanen i sitt omrade fran kvartersomrade for fristdende smahus till
kvartersomrade fér flervaningshus. Under planlaggningsprocessens gang har
tomt 235-4-49-28 (Bredavagen 15) och Bredavagens gatuomrade skapats av
fastigheten 235-402-2-283 i enlighet med den gdllande detaljplanen.
Samhallstekniska sektorn undersékte i samband med utarbetandet av
Utvecklingsbilden for markanvandning och boende dven en andring av
daghemstomten (Brandkarsvagen 3) som staden ager till kvartersomrade for
flervaningshus. Tomten inkluderades i planeringshelheten for att uppna
effektiviserings- och utvecklingsmalen for lokalanvandning och markanvandning
inom staden. Tomt 235-4-49-32 (Bredavagen 17) anslots till planeringsomradet
for att staden ska kunna sadkerstélla en helhetsmassig planering av omradet.
Agarna till den hdr tomten &r inte de som ansékt om en dndring av detaljplanen,
men de har varit medvetna om projektet.



Stadsstyrelsen beslutade 23.11.2015 § 233 om att utarbeta en dndring av
detaljplanen sa att den nya detaljplanen definierar Iamplig markanvandning i
omradet. Vid planeringen ska sarskild vikt laggas vid att anpassa planen till
miljon.

Planldaggningslaget

Pa omradet géller Nylandsplanen 2050 (etapplandskapsplanen for
Helsingforsregionen) som Nylands landskapsfullmaktige godkdnde 25.8.2020 och
som landskapsstyrelsen bestamde att trader i kraft 7.12.2020. Enligt planen ligger
planeringsomradet i en utvecklingszon for tatortsfunktioner och
huvudstadsregionens kdrnzon.

I markdispositionsplanen 2004 (MASU 2), godkand av Grankulla stadsfullmaktige
13.12.2004, har omradet reserverats som bostadsomrade dominerat av smahus
(AP) och omrade for offentlig service och férvaltning (PY).

Omradet fors fram i Utvecklingsbilden for markanvandning och boende i
Grankulla 2023-2040, som godkandes av Grankulla stadsfullmaktige 19.6.2023,
som ett objekt som ska bedomas med tanke pa omvardering av fastigheternas
anvandningsandamal och effektivare markanvandning/titare bebyggelse. | den
vagledande prioriteringen i utvecklingsbilden hor objektet till den forsta
kategorin, pagaende projekt.

| fraga om tomterna 31 och 32 galler detaljplanen (Ak 176) som fullméaktige
godkande 19.3.2007. Tomt 31 har anvants av ett daghem och ar anvisad som
kvartersomrade for byggnader for offentlig narservice (YL-1). Tomten har en
faststalld byggratt pa 790 m?2 vy i tva (Il) vaningar. Tomt 32 ar anvisad som
kvartersomrade for fristaende smahus dar en bostad och arbetslokaler som inte
medfor miljostérningar far placeras. Nybyggnaden ska stadsbildsmassigt vara
anpassad till den intilliggande villamiljon (AO-14). Tomt 32 har en angiven
byggratt pa totalt 220 m? vy i hdgst tva vaningar och byggnaderna far tacka hogst
20 % av tomtens areal. For tomt 28 géller detaljplanen (Ak 96) som
miljoministeriet faststallde 25.11.1986. | den har omradet anvisats som
kvartersomrade fér smahus (AP-1). For omradet har anvisats en byggréatt pa 700
m? vy for tre bostader, vaningstalet ar tva (3 Il 700).

Ett utdrag ur Grankulla stads detaljplanesammanstalining inklusive bestammelser
delas ut som bakgrundsmaterial.

Allman motivering och beskrivning av detaljplanedndringen

Genom andringen av detaljplanen dndras en del av kvartersomradet till
kvartersomrade fér bostadshus. Omradet |lampar sig val for tatare boende:
Omradet ligger langs med Bredavagen som &r en central gata och ligger dessutom
pa axeln mellan halsovardscentralen och Villa Breda, dér flervaningshus har
byggts och planeras att byggas. Omradet ligger inom rackhall for
jarnvagsstationen och har goda bussforbindelser. Pa tomten i hornet av
Bredavagen har under planlaggningsprocessen byggts ett egnahemshus och
darfor bevaras anvandningsandamalet som kvartersomrade for fristaende
smahus.

Andringen av detaljplanen grundar sig pa en referensplan av L Arkkitehdit Oy, dar
omradet avsatts for byggande av smahus och flervaningshus i tva—fyra vaningar.
Byggandet kompletterar axeln som hélsovardscentralen och Villa Breda skapar i



fraga om dimensioner och gatubild och bildar en enhetlig helhet. Hojden pa
byggnadsmassan pa Brandkarsvagen ar anpassad efter byggnaderna pa
Brandkarsvagen 5, vilket skapar ett enhetligt och tydligt avgransat gatuomrade.
Aven byggandet lings med Bredavigen &r anpassat efter omgivande strukturer i
fraga om hojd och skala.

Parkeringsplatserna placeras till storsta delen under gardsdack, vilket ger mer
plats for lekplatser och vistelseomraden. Kérforbindelsen till den underjordiska
parkeringen ska ga via Bredavagen. Servicetrafiken till gardsdacket sker via
Brandkarsvagen. Omradet ska kantas av tomtdelar med planteringar, vilket
sakerstaller gronskan i omradet och a ena sidan framhaver skillnaden mellan
tomterna och a andra sidan bildar en 6vergang till smahusstrukturen. Med hjalp
av hojdskillnaderna kan gardsdackens kanter i huvudsak inforlivas i terrdngen sa
att de inte kan urskiljas. P4 Bredavagens sida ar det mojligt att gomma
hojdskillnaden till exempel med trappkonstruktioner eller gronanlaggning som
passar ihop med arkitekturen.

Under planlaggningsprocessens gang har dgaren till tomt 32 i hérnet av
Bredavagen och Brandkarsvagen byggt ett smahus pa sin tomt och vill inte ha
nagon andring i sitt planldggningslage. Darfor skiljer sig markanvandningen pa
den tomten fran den omgivande strukturen. | férhallande till smahustomten
placerar sig de hogre byggnaderna sa att de inte skuggar tomten.

Utkastet och forslaget till ny detaljplan

Utkastet till ny detaljplan fanns framlagt 27.9-27.10.2016 och det kom in tre
utlatanden och en skriftlig asikt.

Utlatandena tog stallning till behovet av daghemsbyggnaden i omradet och
daghemsbyggnadens skick. | den inlamnade asikten tog fyra husbolag stallning till
bland annat effektiviteten i byggandet och anpassningen av byggnaderna till
miljon, byggnadernas hojd, avsaknaden av en skuggstudie och funktionaliteten i
trafiken. Staden har gjort upp bemotanden till utldtandena och asikterna.

For forslaget till ny detaljplan har staden gjort planer fér bostadsgardarna och
hanteringen av dagvatten, en skuggstudie och en uppdaterad referensplan. Med
utgangspunkt i den preciserade planeringen, utredningarna och responsen har
andringen av detaljplanen uppdaterats pa foljande satt: Byggnadsmassan i
planomradets ostligaste del har sdankts med en vaning. Byggnadsytorna for
ekonomibyggnader i ett plan mellan flervaningshusen har dndrats sa att de
mojliggor bostadsbyggande och de har spritts ut fran den 6vriga
byggnadskroppen for att kunna goéra upp mer levande planer for fasaderna och
gardarna. Anslutningen for omradets interna servicetrafik mot Brandkarsvagen
har flyttats norrut fran gransen mot smahustomten och placerats mellan de tva
hoghusen. Darfor aterstar ett mer omfattande gronomrade mellan héghusen och
smahuset dar dven hanteringen av dagvatten gar béttre att utféra. Hushojden pa
byggnaderna har granskats. Kvartersomradet for flervaningshus langs med
Bredavagen tillater nu placeringen av affars-, kontors- och arbetslokaler pa hogst
200 m? vy i gatuniva. Samhéllstekniska utskottet behandlade dndringen av
detaljplanen vid sammantradet 20.9.2017 § 99 och remitterade drendet till
beredning sarskilt for granskning av byggnadernas lage och hojd.

Efter samhaéllstekniska utskottets behandling granskades forslaget till ny
detaljplan sa att flervaningshusen i planomradets 6stra och sodra del ersattes
med smahus i tva vaningar. Beteckningen (ap) tillater byggandet av bade radhus,



kopplade smahus och separata smahus. De har byggnadsmassorna sdnktes
ytterligare med en vaning. For att kunna bygga olika typer av bostadsbyggnader
andrades kvartersomradet till ett kvartersomrade for bostadshus (A). Smahusen
angavs egna byggnadsytor. | de norra och vastra delarna granskades
dimensioneringen av flervaningshusen och deras lage. Byggnadsmassan
koncentrerades till planomradets norra och vastra utkanter. Den nordligaste
byggnadsmassas sviangdes mot tomtens innergard, vilket gor utkanten av tomten
rymligare mot granntomten. En raddningsvag och anslutning for servicetrafik
anvisades fran Brandkarsvagen till tomten via en passage genom det vastra
flervaningshuset. Placeringen av anslutningen vid Bredavagen granskades. Planen
tillater inte langre affars-, kontors- och arbetslokaler i gatuniva langs med
Bredavagen pa grund av I16sningen med ett smahus langs gatan. Planerna for
bostadsgardarna och hanteringen av dagvatten samt skuggstudierna
uppdaterades. Bullerbestimmelsen uppdaterades. | samband med forslaget till
ny detaljplan gjordes en bindande andring av tomtindelningen.

Forslaget till ny detaljplan fanns framlagt 22.2-23.3.2018, da det lamnades in sju
utlatanden och fyra skriftliga anmarkningar (som bakgrundsmaterial, publiceras
inte).

| de inldamnade utlatandena har bland annat framférts en komplettering av
bullerbestammelserna samt iakttagande av raddningsvdsendets krav och
laddningsberedskapen for elbilar. Dessutom har utlatandena tagit stéllning till
den aktuella nédvandigheten av daghemmet (Grankotten) pa planomradet for att
ordna smabarnspedagogiska tjanster. | de inlamnade anmarkningarna motsatter
sig parterna bland annat den féreslagna mangden och héjden pa byggnaderna.
De Onskar dessutom att byggnadernas lage dndras, att hojdlaget pa byggnaderna
och gardarna definieras noggrannare, att byggnaderna béattre anpassas till miljén
och att planerna i hogre grad beaktar vilken skuggeffekt byggandet har. |
anmarkningarna har parterna dartill ifrdgasatt behovet av att riva
daghemsbyggnaden, huruvida planen fungerar med tanke pa trafiken och
huruvida likabehandling av kommuninvanarna verkstalls. Sammandrag av
utlatandena och anmaérkningarna med bemétanden finns som
bakgrundsmaterial.

Efter att staden hallit planen framlagd for allmanheten har staden Iatit gora
trafik- och bullerutredningar for andringen av detaljplanen. Utifran
utredningarna, responsen och stadens preciserade malsattningar har dndringen
av detaljplanen uppdaterats pa foljande satt: Gransdragningen for
parkeringshuset under jord har uppdaterats, dven beteckningssattet for
korforbindelsen till parkeringen har uppdaterats. Omradesgransen for det
omrade som ska forses med planteringar i hérnet av Bredavagen och
Brandkarsvagen har justerats sa att den beaktar den byggnad som uppforts pa
tomten. Dimensioneringen av parkeringsplatserna har sdankts med tanke pa
stadens mal for klimatneutralitet och objektets goda ldge i stadsstrukturen pa
nabart avstand fran kollektiva forbindelser. Till detaljplanen har en bestammelse
lagts till om placeringen av A-kvartersomradets parkeringsplatser i ett
underjordiskt parkeringshus, undantaget gastparkeringen. Dessutom har
parkeringsbestammelserna kompletterats i fraga om antal cykelplatser och hur
de ska uppforas. Bullerbestimmelsen har uppdaterats. Bestdmmelser om
fasaderna, byggnadssattet och utformningen av bostadsgardarna har
kompletterats och justerats. Daremot har inga dndringar gjorts i den
grundlaggande |6sningen for detaljplanen. Justeringar av teknisk natur har inforts
pa detaljplanekartan. Planbeskrivningen har kompletterats.



Andring av detaljplanen

Kvartersomrdde for bostadshus (A)

Genom andringen av detaljplanen dndras kvartersomradet fér smahus (AP-1) och
kvartersomradet for byggnader for offentlig narservice (YL-1), dar
daghemsbyggnaden finns, till kvartersomrade for bostadshus (A) och omradet
anvisas 4 400 m? vy byggratt for bostader och dartill 50 m? vy for en
ekonomibyggnad. Byggratten i omradet 6kar med 2 960 m? vy.

Kvartersomradet anvisas byggnadsytor for bostadsbyggnader i tva och fyra
vaningar (Il och IV). Byggnadsytorna i tva vaningar i kvartersomradets Gstra och
sodra delar avsatts for smahus (ap). Skarningspunkten fér byggnadernas fasadyta
och yttertaket har faststallts till +50.7 meter i frdga om byggnadsytorna i fyra
vaningar. Inom kvartersomradet anvisas ett underjordiskt utrymme (ma/p) for
parkering. Kérforbindelsen till den underjordiska parkeringen gar via Bredavagen.
| mitten av kvartersomradet anvisas en vagledande byggnadsyta for en
ekonomibyggnad (t | 50) med tanke pa trapphus och ekonomiutrymme fér den
underjordiska parkeringen. Den vastligaste byggnadsytan anvisas ett ungefarligt
lage for en tva vaningar hog passage for servicetrafik och raddningsfordon. Langs
kvartersomradets sidor anvisas delar av omradet som ska forses med planterade
trad och buskar. Vid Brandkarsvagen finns ocksa en anslutning och en vagledande
omradesreservering for omradets interna servicetrafik (h), vilken ocksa ska
fungera som raddningsvag.

Kvartersomradde for fristaende smahus (AO)

Kvartersomradet for fristaende smahus (AO-14) andras till kvartersomrade for
fristaende smahus (AO). Kvartersomradet anvisas en byggnadsyta for en
bostadsbyggnad med en bostad i tva vaningar pa hégst 220 m? vy. Anvisningen
for byggnadens vaningstal ar ovillkorlig (1 11 220). Den del av omradet som ska
forses med planteringar bibehalls langs Bredavagen. Den del av omradet, dar ett
servitut for ledning av vatten och drdnering av mark géller och som reserverats
for en underjordisk ledning bevaras i den Ostra delen av kvarteret. En anslutning
for fordon anvisas pa Brandkarsvagen.

Allménna féreskrifter
| detaljplanen ingar bestammelser om bland annat parkering, fasader och
fasadmaterial, bostadsgardarnas utformning, buller och hantering av dagvatten.

Dimensionering

Den totala ytan pa planomradet dr 7 856 m? och omradet har anvisats en
byggratt pa 4 670 m? vy, vilket ungefir motsvarar exploateringstalet e = 0,59.
Kvartersomradet med beteckningen A har en yta pa 7 207 m? och har anvisats en
byggratt pa totalt 4 450 m? vy, vilket ungefar motsvarar exploateringstalet e =
0,62. Kvartersomradet med beteckningen AO har en yta pa 650 m? och har
anvisats en byggratt pa totalt 220 m? vy, vilket ungefar motsvarar
exploateringstalet e = 0,34.

Andring av tomtindelningen

Bindande dndringar av tomtindelningen har gjorts upp i samband med andringen
av detaljplanen, s att tomt 33 i kvarter 49 i 4:e stadsdelen bildas. Andringen av
tomtindelningen finns som bilaga 3.

Markanvandningsavtal




Markanvandningsavtalet med markagaren till fastighet 235-4-49-28 har ingatts
och undertecknats 3.2.2025.

Samhallstekniska utskottet foreslog under sitt sammantrade 3.12.2024 (§ 101) att
planbestammelserna kompletteras med att bostadsurvalet ska vara mangsidigt
och bostdderna minst tvarumslagenheter.

Stadsstyrelsen godkdnde under sitt sammantrade 9.12.2024 (§ 172)
bemoétandena om utlatandena 6ver forslaget till ny detaljplan och
anmarkningarna mot forslaget samt féreslog att fullmaktige godkanner
detaljplanen inklusive samhallstekniska utskottets forslag om bostadsurval.

Planlaggningsmaterialet har uppdaterats efter stadsstyrelsens beslut. Den
uppdaterade detaljplanekartan med bestammelser i enlighet med
samhallstekniska utskottets och stadsstyrelsen férslag finns som bilaga 1 och
beskrivningen som bilaga 2.

Stadsstyrelsen:

Fullmaktige beslutar att godkanna den bifogade dndringen av detaljplanen och
andringen av den bindande tomtindelningen som uppréattats i samband med den
bifogade detaljplanen.

Det antecknades att stadsdirektor Christoffer Masar lamnade motet for den tid
da drendet behandlades (samfundsjav).

Marianna Harju, direktor for samhallstekniken, redogjorde for drendet.

Beslut:
Beslutsforslaget godkandes.

Bilagor:
1. Detaljplanekarta med bestammelser (Ak 217, Bredavagen 15-17)
2. Beskrivning inklusive bilagor (Ak 217, Bredavagen 15-17)
3. Andring av tomtindelning (Tj 49/07)

Bakgrundsmaterial:
Utdrag ur Grankulla stads detaljplanesammanstallning inklusive bestammelser
(Ak 217, Bredavagen 15-17)
PUBLICERAS INTE — Utlatanden om planférslaget och anmarkningar (Ak 217,
Bredavagen 15-17)
Utlatandena och anmarkningarna i foérkortad form med bemoétanden (Ak 217,
Bredavagen 15-17)

Distribution:
Markagaren
De som lamnat en anmarkning
NTM-Centralen i Nyland



