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1 JOHDANTO

1.1 Maankayton yleissuunnitelman tarve

Kauniaisten maankayttéa ja rakentamista on perinteisesti ohjattu asemakaa-
voituksella. Asemakaavat kattavat lahes koko kaupungin alueen. Eri aikoina
laadittuja asemakaavoja on voimassa n. 130 kpl, joista vanhin on vuodelta
1959. Kokonaan asemakaavoittamattomia alueita on enaa jaljella Kasavuoren
luoteisosassa, Koivuhovin aseman luona seka Turunvaylan kohdalla.

Asemakaava on maankayttd- ja rakennuslain mukainen rakentamista yksityis-
kohtaisesti ohjaava valine. Se on sidoksissa laatimisajankohtaansa ja voi van-
hentua suhteellisen nopeastikin. Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttaa kun-
nalta kaavojen ajanmukaisuuden arvioimista ja vanhentuneiden asemakaavojen
uudistamista.

Kauniaisten yhdyskuntarakenteen kehitysta ja maankayttéa koskevat periaat-
teet on esitetty kaupunginvaltuuston 24.2.1992 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa (Masu 1). Yleissuunnitelmassa on asetettu 20 vuoden ai-
katahtaimellda maankayton kehitysta koskevat tavoitteet, osoitettu eri toimintoja
varten varatut alueet (suunnitelmakartta) seka annettu periaatteita ja Iahtokohtia
asemakaavoitusta varten. Keskeisimpia yleissuunnitelmassa kasiteltyja asioita
ovat pientalokortteleiden rakennusoikeuksien ohjaaminen seka Kauniaisten hu-
vilayhdyskunnan sailyttamiseen liittyvat kysymykset.

Nyt laadittavana oleva maankayton yleissuunnitelma (Masu 2) on luonteeltaan
tarkistus voimassa olevaan yleissuunnitelmaan (Masu 1). Tarkistamistydssa on
osittain tukeuduttu Masu 1:n perusselvityksiin. Yleissuunnitelman tarkistamisen
tavoitteena on, ettd kaupungin maankaytolliset tarpeet tulisivat otetuksi huomi-
oon vuoteen 2020 asti. Tarkastelun kohteiksi on otettu erilaisia teemoja, joiden
osalta Masu 1:ta on erityisesti katsottu tarpeelliseksi tarkistaa. Keskeisimpia
naista teemoista ovat viheralueet, rakennettu ymparisto ja liikenne seka Kauni-
aisten ulkopuolella tapahtuvan toiminnan vaikutukset kaupungin maankayttoon.

1.2 Maankayton yleissuunnitelman asema ja vaikutukset

Maankayton yleissuunnitelma ilmaisee kaupunginvaltuuston tahdon Kauniaisten
maankayton kehittamisesta yleispiirteisella tasolla. Valtuuston hyvaksyma yleis-
suunnitelma ohjaa kaupungin hallintoa maankayttéon liittyvissa kysymyksissa.
Keskeinen valine yleissuunnitelmassa hyvaksyttyjen periaatteiden toteuttami-
sessa on asemakaavoitus, jolle yleissuunnitelma antaa lahtokohtia ja asettaa
tavoitteita. Myods rakennusjarjestykseen voidaan sisallyttaa suunnitelmassa hy-
vaksyttyja tavoitteita.

Maankayton yleissuunnitelma ei ole maankayttdo- ja rakennuslain mukainen
yleiskaava, eika silla ole laissa maariteltyja yleiskaavan oikeusvaikutuksia.
Yleissuunnitelmaa ei siten voida pitdd asemakaavoitusta, rakentamista tai
naista poikkeamista koskevaa paatoksentekoa oikeudellisesti sitovana.



1.3  Suunnitteluorganisaatio

Suunnittelua on johtanut kaupunginhallituksen nimittdma johtoryhma, johon
kuuluvat Finn Berg (pj.), Pertti Eklund (vpj.), Maija Manninen, Veronica Rehn-
Kivi, Pekka Rautalahti, kaupunginjohtaja Torsten Widén, kaupungininsinoori
Henrik Sandstrém (17.11.2000 asti) ja ymparistopaallikké Minna Aarnio (siht.
9.6.2002 asti). Asiantuntijoina ovat toimineet maankayttopaallikkd Mauri Liima-
tainen (siht. 10.6.2002 alkaen), kiinteistdinsin6o6ri Tarja Pirinen (30.10.2002 al-
kaen) seka yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju (18.8.2003 alkaen).

Suunnittelua on valmistellut virkamiestyéryhma, jonka jasenina ovat olleet kau-
punginjohtaja Torsten Widén (pj.), kaupungininsinddéri Henrik Sandstrém
(17.11.2000 asti), ymparistopaallikkd Minna Aarnio (9.6.2002 asti), kulttuurisih-
teeri Clara Palmgren (30.11.2001 asti), rakennustarkastaja Peter Lindholm,
maankayttopaallikkd Mauri Liimatainen (siht.), Kiinteistoinsin6ori Tarja Pirinen
(30.10.2002 alkaen) seka yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju (18.8.2003
alkaen).

1.4  Grani 2020 -seminaarisarjan vaikutukset

Syksylla 1998 ja kevaalla 1999 jarjestettiin seminaarisarja, johon sisaltyi yh-
teensa 13 seminaaria seka yksi nuorisotilaisuus. Seminaarisarjan tarkoituksena
oli keskusteluprosessin kautta etsia ajankohtaiset ohjelmaperusteet Kauniaisten
kaupunkirakenteen kehittamiseksi ja samalla maankayton suunnittelun pohjaksi.
Yli puoleen seminaareista oli kutsuttu luottamushenkildiden ja viranhaltijoiden
lisaksi kuntalaisia, joiden mielipiteita haluttiin erityisesti kuulla.

Seminaareissa keskusteltiin laajasti Kauniaisten tulevaisuuden visoista eri na-
kOkulmista lahtien. Maankayttédn liittyen todettiin nykyisten linjausten olevan
paaosin hyvia. Asuntoalueilla haluttiin turvata "villat” ja vihreys ympariston kes-
keisena teemana. Keskustan hyvaa suunnittelua pidettiin tarkeana. Seminaa-
reista on laadittu yhteenveto 'Raportti Kauniaisten tulevaisuuskeskustelusta’.

1.5 Suunnitteluvaiheet

e Maankayton yleissuunnitelman tarkistamisen pohjaksi pidettiin seminaari-
sarja Grani 2020 v. 1998 — 1999.

e Kaupunginhallitus hyvaksyi tyolle tavoitteet seka osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman 24.8.1999. Samalla kaupunginhallitus nimesi hankkeelle johto-
ryhman.

e Teemakohtaisia yleisétilaisuuksia jarjestettiin seuraavasti:

- Graniforum 30.11.1999 (viheralueet)
- Graniforum 15.2.2000 (liikenne)
- Graniforum 14.4.2000 (rakennettu ymparisto)

e Espoon kaupungin edustajien kanssa pidettiin keskustelutilaisuus 10.4.2000.



Kaupunginhallitus paatti 20.3.2002 asettaa luonnoksen julkisesti nahtaville
30 paivan ajaksi ja pyytaa siitd lausuntoja. Luonnoksesta saatiin yhteensa
17 lausuntoa seka 21 kirjallista mielipidetta.

Maankayton yleissuunnitelmaluonnoksesta 25.3.2002 pidettiin yleisotilaisuus
25.4.2002.

Rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja sisaltaviksi kohteiksi merkittyjen
rakennusten omistajille lahetettiin kirje 25.6.2002 ja pyydettiin kannanottoja.

Uudenmaan ymparistokeskuksen kanssa pidettiin  keskustelutilaisuus
11.11.2002.

Kaupunginhallitus paatti 12.5.2003 asettaa ehdotuksen maankayton yleis-
suunnitelmaksi 16.4.2003 julkisesti nahtaville 30 paivan ajaksi (26.5. —
25.6.2003) ja pyytaa siita lausuntoja. Ehdotuksesta saatiin yhteensa 16 lau-
suntoa seka 101 kirjallista mielipidetta.

Maankayton yleissuunnitelmaehdotuksesta 16.4.2003 pidettiin yleisotilai-
suus 26.5.2003.

Rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja sisaltaviksi kohteiksi merkittyjen
rakennusten omistajille 1ahetettiin kirje 27.5.2003 ja pyydettiin heidan kan-
nanottojaan.

Viranomaisneuvottelut Uudenmaan ymparistokeskuksen ja  Keski-
Uudenmaan maakuntamuseon kanssa pidettin  20.1.2004 seka Museovi-
raston kanssa 27.1.2004.

Kaupunginhallitus paatti 6.5.2004 tehda ehdotukseen muutoksia ja asettaa
uuden ehdotuksen julkisesti nahtaville 30 paivan ajaksi (16.8. — 15.9.2004)
seka pyytaa siita lausuntoja. Ehdotuksesta saatiin yhteensa 5 lausuntoa se-
ka 11 kirjallista mielipidetta.

Uutta ehdotusta maankayton yleissuunnitelmaksi esiteltiin 16.8.2004 jarjes-
tetyssa yleisotilaisuudessa.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi maankayton yleissuunnitelman 13.12.2004.



2 SUUNNITTELUTILANNE

21 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto hyvaksyi vuonna 2000 aluerakennetta ja alueiden kayttda kos-
kevat valtakunnalliset tavoitteet. Tavoitteiden tarkoituksena on varmistaa valta-
kunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien
kaavoituksessa.

Alueidenkayton tavoitteet on ryhmitelty asiasisallon perusteella seuraaviin ko-
konaisuuksiin:

1. Toimiva aluerakenne
Tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittdmista seka elinkeinoelaman kilpai-
lukyvyn ja kansainvalisen aseman vahvistamista alueen omiin vahvuuksiin ja
sijaintitekijéihin perustuen.

. Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu
Edistetdan elinymparistdjen toimivuutta ja taloudellisuutta hyddyntamalla ja ke-
hittamalld olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.

Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat
Edistetdan kansallisen kulttuuriympariston, rakennusperinnén ja luonnon moni-
muotoisuuden sailymistd seka luonnon virkistyskayttdéa ja luonnonvarojen kes-
tavaa hyodyntamista.

Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto
Kehitetdan liikennejarjestelmia ja turvataan energiahuollon tarpeet ja edistetdan
uusiutuvien energialahteiden hyddyntamismahdollisuuksia.

Helsingin seudun erityiskysymykset
Kehitetddn Helsingin seudun alue- ja yhdyskuntarakennetta vaestonkehityksen
edellyttamalla tavalla joukkoliikennetta, erityisesti raideliikennettd, hyddyntaen.
Turvataan riittavat ylikunnalliset virkistyskayttoalueet sekéd viherverkoston jatku-
VUuus.

N
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2.2 Seutu- ja maakuntakaava

Kauniaisissa on voimassa seuraavat Helsingin seudun seutukaavat:
e Seutukaava |: Maa- ja metsatalous-, virkistys- ja suojelualueet, vahvistettu
ymparistoministeriossa 12.12.1977

e Seutukaava ll: Maa- ja metsatalous, virkistys- ja suojelualueet: taydennyksia
ja muutoksia, vahvistettu ymparistoministeriossa 30.10.1987

e Jatehuollon alueet: vahvistettu ymparistoministeriossa 30.10.1987
e Energiahuollon alueet: vahvistettu ymparistoministeriossa 21.10.1994
e Arvokkaat harjumaisemat: vahvistettu ymparistoministeriossa 28.11.1994

e Taajama-alueet, liikennevaylat ja —alueet: vahvistettu ymparistoministeriossa
18.6.1996



Uudenmaan liitto laatii parhaillaan alueelleen maakuntakaavaa. Maakuntakaava
on vuoden 2000 alussa voimaan tulleen maankayttd- ja rakennuslain mukainen
yleispiirteinen suunnitelma maankaytosta. Maakuntakaavassa esitetaan aluei-
den kayton ja yhdyskuntarakenteen suuntaviivat ja periaatteet. Kaavassa 0soi-
tetaan muun muassa maakunnalliset virkistykseen varattavat sekda asumiseen
ja muihin taajamatoimintoihin soveltuvat alueet. Alueita varataan myds seudulli-
sille ja valtakunnallisille liikenneratkaisuille seka teknisen huollon jarjestelyille.
Maakuntakaavan aikatahtays ulottuu vuoteen 2030.

Maakuntakaavassa keskitytaan maakunnallisesti tai ylikunnallisesti merkittaviin
kysymyksiin. Alueiden kayton yksityiskohdista paatetdan kuntien laatimissa
yleis- ja asemakaavoissa. Maakuntakaava toimii ohjeena naita kaavoja laaditta-
essa ja muutettaessa. Maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen yleis-
eika asemakaavan alueella.

2.3 Maankayton yleissuunnitelma (Masu 1)

Kauniaisissa on voimassa kaupunginvaltuuston 24.2.1992 hyvaksyma maan-
kaytdn yleissuunnitelma (Masu 1). Yleissuunnitelman laatiminen lahti tarpeesta
luoda asemakaavojen muuttamista ohjaavat ja yhteen sovittavat periaatteet se-
ka toimintamalli poikkeuslupa- ja tonttijakomenettelyn perustaksi. Yleissuunni-
telman paatavoitteeksi asetettiin kaupungin kehittaminen luonnonlaheisena hu-
vilayhdyskuntana vallitsevaan maankayttérakenteeseen tukeutuen. Tarkastelun
kohteena yleissuunnitelmassa olivat myos liikenne- ja viheralueverkoston yhte-
ys- ja aluetarpeet, ympariston- ja rakennusten suojelua koskevat kysymykset,
melun ym. ymparistohaittojen torjunta seka Kauniaisten ulkopuolisten hank-
keiden vaikutukset kaupunkirakenteeseen.

Masu 1 sisaltaa yleissuunnitelmakartan 1:10 000 (ks. liite 7), jossa on osoitettu
yleispiirteiset aluevaraukset eri toimintoja varten, seka suunnitelmaselostuksen
liitteena olevine perusselvityksineen. Masu 1:n aluevaraukset tukeutuivat paa-
saantoisesti olemassa olevaan maankayttorakenteeseen. Masu 1:n periaatteita
on noudatettu asemakaavamuutoksissa, joita on laadittu tarpeen mukaan.

24 Asemakaavoitus ja rakentaminen

Kauniaisten kaupungin alueesta on asemakaavoitettu runsaat 567 ha eli n. 95
% koko kaupungin pinta-alasta. Kaavoitetusta alueesta hieman yli puolet on
rakennusmaata, noin kolmasosa virkistysalueita seka loppuosa lahinna katu-,
likenne- ja erityisalueita.



Taulukko 1: Asemakaavoitetun alueen jakautuminen eri maank&yttéryhmiin.

Maankayttoryhma Pinta-ala (ha) Osuus %
Rakennuskorttelit 296,6 52,3
Virkistysalueet 165,3 29,1
Katualueet 50,2 8,8
Torit ja katuaukiot 0,3 0,1
Liikennealueet 15,6 2,8
Vaara-alueet 0 0
Erityisalueet 28,0 4.9
Vesialueet 11,3 2,0
Yhteensa 567,3 100

Tilanne 6.10.2003

Voimassa oleviin asemakaavoihin sisaltyy rakennusoikeutta yhteensa lahes 878
800 k-m?, josta noin 290 000 k-m? eli runsas kolmasosa on vield kayttamatta.
Taysin rakentamattomia tontteja Kauniaisissa on noin 100 kpl. Kayttamatonta
rakennusoikeutta on tyhjien tonttien lisaksi myos ns. vajaasti rakennetuilla ton-
teilla, joilla asemakaavan osoittamaa asuntomaaraa ja/tai rakennusoikeutta ei
ole kokonaan kaytetty. Teoriassa voimassa olevat asemakaavat sallivat kaikki-
aan noin 830 uuden asunnon rakentamisen, joskaan vallitsevasta rakennetusta
tilanteesta ja kaavamaarayksista johtuen lisarakentaminen kaavan osoittamas-
sa laajuudessa ei aina ole mahdollista.

Taulukko 2: Asemakaavojen rakennusoikeuden jakautuminen.

Kayttotarkoitus Kerrosala k-m? Osuus %
Asuinpientalojen tontit 561150 63,9
Asuinkerrostalojen tontit 93 143 10,6
Yleisten rakennusten tontit 136 025 15,5
Liiketalojen tontit 31247 3,5
Asuin- ja liiketalojen tontit 32 056 3,6
Teollisuusrakennusten tontit 19 020 2,2
Muut tontit 6150 0,7
Yhteensa 878 791 k-m’ 100 %

Tilanne 6.10.2003

Valtaosa kaupungin rakennusmaasta on kaavoitettu pientaloalueiksi, jotka ka-
sittavat seka erillis- etta rivitalojen alueet. Kaavoihin sisaltyy yhteensa 889
pientalotonttia, joiden keskikoko on n. 2500 m?. Asemakaavoissa pientaloton-
teille on osoitettu yhteensa 2524 asuntoa, joista vield rakentamatta on noin 24
% eli vajaat 600 asuntoa. Runsas 40 % pientalotonteista on sellaisia, joille voi-
daan kaavan mukaan rakentaa joko yksi tai useampi asunto lisaa. Kaiken kaik-
kiaan lahes 90 %:lla pientalotonteista on asemakaavan mukaan kayttamatonta
rakennusoikeutta, maaraltaan yhteensad n. 215 000 k-m?. Vaikka toteuttama-



tonta rakennusoikeutta on pientaloalueilla viela runsaasti jaljelld, vajaasti raken-
nettujen tonttien lisdrakentaminen on kuitenkin usein vaikeaa. Olemassa olevi-
en rakennusten sijainti, rakentamisen luonne tai rakentamiseen kaytetty peitto-
ala tontista voi asettaa rajoituksia uudelle rakentamiselle.

2.5 Lahiympariston maankayton suunnittelutilanne

Kauniaisille olennaista on sen sijainti Espoon sisalla osana yhteista kaupunkira-
kennetta. Kauniaisten Iahiymparistossa tapahtuvalla rakentamisella, kaavoituk-
sella ja muilla maankayttoa koskevilla ratkaisuilla on merkittavia vaikutuksia
kaupungin kehitykseen mm. liikkenne-, virkistys- ja palvelutarpeiden osalta.

Kauniaisten lansipuolella on voimassa vuonna 1997 lainvoiman saanut Espoon
pohjoisosien yleiskaava (osa |). Kauniaisten kannalta merkittdvaa on suunni-
telma Espoon keskuksen ja sen lahialueiden kehittamisesta. Tavoitteena on
parantaa Espoon keskuksen julkisia ja kaupallisia palveluja seka rakentaa la-
hiymparistddn uusia asuntoalueita. Valmisteilla olevassa maakuntakaavassa
Lommilaan on esitetty sijoitettavaksi kaupan ja toimistojen keskittyma, jonka
vaikutuspiiriin kuuluisivat lantinen/pohjoinen paakaupunkiseutu seka ympardivat
kehyskunnat.

Kauniaisten pohjois-, ita- ja etelaosaan rajoittuva Espoon eteldosien yleiskaava
on parhaillaan valmisteilla. Yleiskaavasuunnittelussa on paatetty valita Espoon
kehittamisen painopistealueiksi Kaakkois-Espoo (Leppavaara-Tapiola), Lansi-
vaylan varsi seka Espoonlahti-Kauklahti. Kauniaisten lahiymparistoon Suurpel-
lon-Henttaan alueelle suunnitellaan sijoitettavaksi voimakasta asuntorakenta-
mista ja palveluja. Keha ll:n ja Turunvaylan risteyksen tuntumaan toteutetaan
toimitiloja ja asumista business park —tyyppisin ratkaisuin. Lisaksi Nihtisilta-
Keran alueelle on suunniteltu sijoitettavaksi kaupallisia palveluja. Ymmerstan ja
Tuomarilan alueen rakentamisella on vaikutuksia Kauniaisten liikenneratkaisui-
hin ja palveluihin. Suunniteltu Keha Il:n leventaminen kaksiajorataiseksi tulee
meluntorjunnan kannalta ottaa huomioon laheisten asuntoalueiden suunnitte-
lussa.



3 MAANKAYTON YLEISSUUNNITELMA (Masu 2)

3.1 Yleiset tavoitteet

Kauniaisten yhdyskuntarakenteen ja maankayton kehittamisen paatavoitteena
on nykyisen maankayttorakenteen sailyttdminen ja eheyttaminen. Rakentami-
nen tulee vastaisuudessakin olemaan paaasiassa taydentavaa ja korvaavaa.
Kokonaan uusia alueita rakentamisen piiriin ei maankayton yleissuunnitelmassa
(Masu 2) ole osoitettu.

Kauniaisten kaupungin kehittamisstrategian mukaan kaupungin asumisympa-
ristda kehitetdan huvilakaupunkiperinnettd noudattaen seka valjyytta, vihreytta
ja hyvaa arkkitehtuuria vaalien. Maankayton yleissuunnitelman tarkistuksessa
(Masu 2) vuoteen 2020 kaupungin asukasmaaraa koskevaksi tavoitteeksi on
asetettu 10 000 asukasta.

Uudenmaan liiton vaestdsuunnitteen mukaan Kauniaisten asukaslukutavoite on
vuoteen 2025 mennessa 10 000 asukasta. Tama tarkoittaa n. 1400 asukkaan
lisaysta nykytilanteeseen (8609 asukasta 15.10.2003). Kauniaisten kaupungin
nykyinen asuntokanta on n. 3500 asuntoa. Uudenmaan liiton asuntokantaa
koskeva suunnite on 4400 asuntoa vuoteen 2025. (Uudenmaan liitto: Maakun-
tasuunnitelma 2025).

YTV:n suunnitelmassa Paakaupunkiseudun tulevaisuuskuvaksi PKS 2025
(YTV, 21.3.2003) Kauniaisten kaupungin osalta esitetyt kasvuarviot vuoden
2025 tilanteessa ovat seuraavat: Tydpaikat 3 000 (muutos 600), asuntoker-
rosala 590 000 m? (muutos 135 700 m2 ) ja toimitilakerrosala 125 000 m?
(muutos 21 800 m?).

3.2 Keskustatoimintojen alueet (C)

Nykytila

Kauniaisten nykyinen keskusta on suurelta osin rakennettu 1960-luvulla. Viime
vuosien aikana keskustaan on rakennettu liike- ja toimistorakennus (Kauppa-
keskus Grani) seka radan pohjoispuolelle kolme asuinkerrostaloa. Osa kes-
kustan vanhoista liikerakennuksista on huonokuntoisia ja vajaakaytossa.

Tavoitteet

Keskustaa pidetaan kaupunkirakenteen kehittamisen tarkeimpana kohteena.
Tavoitteena on muodostaa keskustasta viihtyisd ja toiminnallisesti mahdolli-
simman monipuolinen alue mm. lisaamalla asuntojen ja toimitilojen maaraa
keskustan alueella.

Suunnitelma

Yleissuunnitelmassa on maaritelty keskustatoimintojen alueeksi ensisijaisesti
kaupan, hallinnon ja muiden palvelutoimintojen seka keskustaan soveltuvan



asumisen tiloille varattu alue. Keskustatoimintojen aluevaraus on sailytetty Ma-
su 1:een nahden lahes ennallaan. Merkittavin muutos on radan pohjoispuolella
sijaitsevan asuin- ja liiketalojen tontin, jolle on rakennettu asuinkerrostaloja,
muuttaminen kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK).

Keskustan kehittamisalueen rajaus on erikseen maaritelty vireilla olevan kes-
kustaprojektin yhteydessa. Alueella on jarjestetty arkkitehtuurikilpailu, jonka tu-
losten pohjalta keskustan asemakaavaa tullaan tarkistamaan.

3.3 Kerrostalovaltaiset asuntoalueet (AK)

Nykytilanne

Kaupungin varsinaiset kerrostaloalueet sijaitsevat keskustassa ja sen lahitun-
tumassa seka Kasavuoren alueella. Kerrostalorakennukset ovat paaasiassa
kolmekerroksisia, lukuun ottamatta keskustaa, jossa sijaitsee kaksi korkeampaa
kerrostaloa. Kokonaan rakentamattomia kerrostalotontteja on yhteensa nelja
kappaletta, joista kaksi sijoittuu keskustaan ja kaksi Bredanportin tuntumaan.

Tavoitteet

Tavoitteena on varautua uusien asuinkerrostalojen rakentamiseen keskustaan.
Asemakaavamuutoksin pyritadn jarjestamaan pienkerrostalojen rakentamis-
mahdollisuuksia mm. erityisryhmien tarpeisiin.

Suunnitelma

Toteutuneet kerrostaloalueet on merkitty suunnitelmaan kerrostalovaltaisiksi
asuntoalueiksi. Olemassa olevien kerrostaloalueiden lisaksi uutta kerrostalora-
kentamista tulee tapahtumaan myo0s keskustassa. Bredanportin ympariston
asuinkerrostalo/toimistotaloalueen toinen tontti on muutettu tydpaikka-alueeksi.
Kurssikeskus Petran tontti on muutettu kerrostaloalueeksi.

3.4 Pientalovaltaiset asuntoalueet (AP)

Nykytilanne

Valtaosa Kauniaisten rakennusmaasta on pientaloaluetta. Erityisesti vanhimpi-
en asemakaavojen mukaisilla pientaloalueilla on viela runsaasti kayttamatonta
rakennusoikeutta jaljelld. Voimassa oleviin asemakaavoihin sisaltyvan koko ra-
kennusoikeuden toteutuminen merkitsisikin pientaloalueiden tiivistymista nykyi-
sestaan.

Kauniaisissa on ollut johtavana periaatteena se, etta asemakaavassa maara-
taan asuntojen lukumaara. Sallittu rakennusoikeus rakennettavaa asuntoa kohti
on vanhemmissa kaavoissa suhteellisen suuri, mika pienemmilla tonteilla (alle
1750 m?) johtaa jopa 0,4:n tonttitehokkuuteen. Isojen tonttien (yli 3000 m?) koh-
dalla tdma enimmilldan 3 asunnon maaraan perustuva kaavoitusperiaate on
puolestaan johtanut painvastaiseen tilanteeseen eli alhaiseen kokonaisraken-
nusoikeuden maaraan ja tonttitehokkuuteen (e = 0,15 - 0,26).



Mm. vanhempia kaavoja koskeva poikkeamishakemusten runsaus johti siihen,
ettd Masu 1:ssa katsottiin tarpeelliseksi luoda pientalotonttien rakennusoikeu-
den maarittamista koskeva yhtenainen ohjeisto mm. isojen tonttien asemakaa-
vojen muutostilanteita varten. Tama koski erityisesti 12.11.1964 vahvistetun ns.
Meurmanin asemakaavojen muuttamista.

Tavoitteet

Tavoitteena on valjyyden, vehreyden seka huvilakaupunkimaisen luonteen sai-
lyttdminen Kauniaisten pientaloalueilla.

Suunnitelma

Kaupungin alueella on useita (n. 130 kpl) eri aikoina vahvistunutta asemakaa-
vaa, joissa suurimmassa osassa mukana on pientalojen korttelialueita. Nama
kaava-alueet ovat laajalti toteutuneita, mutta monessa niissé on taydentamisra-
kentamismahdollisuutta. Kaavoja ei voida pitaa vanhentuneina, koska ne ovat
edelleen toteuttamiskelpoisia. Yksittaisia kehittamistarpeita ilmenee esim. suo-
jelutarpeiden vuoksi eri kaava-alueilla seka asuntojen erilleen rakentamisen
osalta. Joillakin alueilla asemakaavaa on muutettu jo useampaan kertaan.

Yksittaisista kaava-alueista kehittamistoimenpiteitd voidaan harkita ns. Meur-
manin 12.11.1964 vahvistuneen asemakaavan yli 3.000 m%n tonteilla, joissa
enimmaisrakennusoikeus 775 k-m? voidaan jakaa vapaasti enintaan kolmen (3)
asunnon kesken. Talldinkin tontille sallittava peittoala 350 + 75 = 425 m? ja ko-
konaisrakennusoikeus 775 k-m? jaisivat ennalleen. Tontteja ei mydskaan kau-
punkikuvallisista ja rakenteellisista syista jaeta.

Siind tapauksessa, ettda em. mainitulla kaava-alueella tontin pinta-ala on 4.500
m? tai suurempi olisi mahdollista rakentaa nelja asuntoa peittoalan ollessa 600
m? ja kokonaisrakennusoikeus 800 k-m?. Talldin myds mahdollisuus tontin ja-
kamiseen olisi olemassa.

Seka Meurmanin ettd muissakin asemakaavoissa edellytettya paritaloasuntojen
kytkemista ei pideta valttamattomana yleismaareena. Tapauskohtaisesti tar-
peita voi kuitenkin olla ja ne selvitetddn asemakaavamuutosten ja rakennuslu-
pien yhteydessa

Muiden kaava-alueiden isoilla yli 4.500 m?:n tonteilla voidaan tapauskohtaisesti
harkita rakennusoikeuden maaraa, mikali alueen maankaytolliset tavoitteet ja
kaavoitushistoria tukevat tontin kehittamista.

Tonteille voidaan rakentaa autokatoksia, mikali lupaviranomainen sen sallii.
Autotallit katsotaan rakennuksiksi ja niita voidaan rakentaa asemakaavassa
sallitun rakennusalan ja peittoalan puitteissa.

Em. kehittamisperiaatteet ovat ohjeena asemakaavoja muutettaessa. Asema-
kaavamuutoksien yhteydessa harkitaan niiden soveltuvuus tapauskohtaisesti
ottaen huomioon tontin sijaintitekijat kuten maasto, tontin muoto, rakennuskan-
ta, ymparoivat tontit jne. Rivitalokorttelien osalta ei em. kehittamisperiaatteita
kuitenkaan sovelleta.
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3.5 Julkisten seka muiden palveluiden ja hallinnon alueet (P)

Nykytilanne

Maankayton yleissuunnitelmassa (Masu 1) valtaosa yleisia palveluja varten va-
ratuista alueista on jaettu todellisen kayton perusteella eri hallintokuntien (esim.
opetustoimen, sosiaalitoimen ja terveydenhuollon) kayttéa varten. Merkittava
osa naiden tonttien rakennusoikeudesta on toteutunut. Kokonaan rakentamatta
ovat Martankujan varrella sijaitsevat kaksi tonttia. Osa Kavallintien varrella si-
jaitsevasta Y-alueesta on asemakaavaan muutoksella osoitettu pientalovaltai-
seksi alueeksi.

Tavoitteet

Tavoitteena on varata nykyiset julkisten palvelujen ja hallinnon alueet PY —mer-
kinnalla, Iahipalvelujen alueet PL -merkinnalla seka muut palvelujen ja hallinnon
alueet P -merkinnalla.

Suunnitelma

Suunnitelmassa on osoitettu kaytossa olevat kaupungin ja muiden julkisten ta-
hojen tontit PY -merkinnalla. Lisaksi on laajennettu Martankujalla olevaa PY —
tonttivarausta seka osoitettu Villa Wulffin itdpuolella sijaitseva PY -tontti kaupun-
gin tarpeisiin. Yhtiontien ja Ersintien kulmassa oleva AO —tontti sekd ns. Ben-
sowin alue on varattu P —alueiksi.

3.6 Tyodpaikka-alueet (TP)

Nykytilanne

Teollisuustien varrella sijaitsee useita tontteja, joiden kayttdtarkoitus mahdollis-
taa tyOpaikkatilojen rakentamista. Asemakaavassa tama alue on varattu ympa-
ristohairiotd aiheuttamattoman teollisuustoiminnan alueeksi, jolle voidaan ra-
kentaa myOs toimistotiloja. Noin puolet alueen rakennusoikeudesta on toteutu-
nut. Masu 1:ssa on teollisuus- ja varastoalueeksi varattu Turunvaylan lounais-
puolella oleva alue.

Tavoitteet

Tavoitteena on varata toimivan yhdyskuntarakenteen mukaisesti riittavasti tyo-
paikkojen toteuttamiseen tarvittavaa aluetta.

Suunnitelma

Teollisuustien teollisuus- ja toimistoalueet on merkitty tyopaikka-alueeksi. Alu-
een kerrosala on n. 19.000 k-m?. Bredanportin laheisyydessa on varaus kah-
delle tyopaikkatontille ja yhdelle yhdistetylle tyopaikka/asuinrakennusten tontille,
joiden rakennusoikeus on yhteensa n. 9.000 k-m?2. Turunvayldn lounaispuolelle
on varattu yksi n. 5000 k-m? :n tydpaikkatontti.
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3.7 Liikennealueet (L)

Nykytilanne

Kaupungin lounaisosassa kulkee valtatie 1 (Turunvayld), pohjoisosassa maan-
tie 110 (Turuntie) ja itapuolella Kilonvayla (Keha Il). Kaupungin sisaiset paa-
vaylat ovat Turunvayldlle Kauniaistentie seka Turuntielle Helsingintie, Asematie
ja Bembolentie. Yhdysteina Espoon keskuksen suuntaan toimivat Kauppalantie
ja Bredantie seka Mankkaan suuntaan Kauniaistentien lisaksi Gresantie. Ajo-
neuvoliikenteen radan alitukset sijaitsevat Tunnelitiella ja Bredanportilla. Naiden
lisdksi on kaksi kevyen liikenteen radan alitusta Palokunnankujan ja Fasaanin-
polun kohdalla. Nykyiset tielikenteen liikennemaarat on osoitettu liitteessa 3.
Liikennemaarista n. 25 % on lapikulkuliikennetta.

Rautatieliikenteellda on Kauniaisissa kaksi asemaa: Kauniaisten asema keskus-
tassa seka Koivuhovin asema. Sen lisdksi Espoon Keran asema palvelee myos
Kauniaisten itdosia. Kauniaisten asema on rantaradan vilkkaimpia liityntaliiken-
neasemia. Paivittainen liityntapysakointimaara on n. 200 autoa ja se on kasva-
maan pain, mika on johtanut pysakointipaikkojen tayttymiseen jo ennen kau-
punkiradan jatkamista Espooseen. Lahijunien lisaksi Kauniaista palvelee Es-
poon sisaisia linja-autoreitteja seka seudullisia reitteja. YTV koordinoi seudul-
lista joukkoliikennetta.

Tavoitteet

Nykyinen liikkenneverkosto sailytetaan. Turuntienportti korvaa nykyisen Vanhan
Turuntien yhteyden Turuntielle. Yhteysvaihtoehdot keskustasta Ymmerstaan
tutkitaan. Peuramaentielta ei sallita Yhtiontien kautta moottoriajoneuvojen lapi-
kulkuliikennetta. Liikenndinti Peuramaentielta Kauniaisiin tapahtuu Kauppalan-
tien kautta. Lapikulkuliikenteen osuutta kokonaisliikenteesta vahennetaan.

Kevyen liikenteen reitteja parannetaan ja edistetddn muutenkin kevyen liikken-
teen kayttdoa. Kevyen liikenteen nykyinen ja suunniteltu verkko on esitetty liit-
teessa 2. Lisaantyvan raideliikenteen tarpeet (kaupunkirata) seka asemien jar-
jestelyt ja niihin liittyvan liityntaliikenteen tarpeet otetaan huomioon asemakaa-
voituksessa. Rautatien tarvitsemat liityntapysakaintipaikat toteutetaan paaosin
radan pohjoispuolelle.

Suunnitelma

Yleisen tien aluevarauksiksi (LT) on merkitty Kauniaistentien itdosa Gresantielta
kaupungin rajalle, Turunvaylan ja Turuntien alueet seka Keha Il:n alue. Rauta-
tielikenteen alueeksi (LR) on merkitty nykyista yleissuunnitelmavarausta vas-
taava aluevaraus. Paakadut on yleissuunnitelmassa erotettu muusta maankay-
tosta; muut kadut sisaltyvat korttelialueisiin. Seudulliset kevyen liikenteen reitit
on osoitettu suunnitelmakartalla.
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3.8 Virkistysalueet (V)

Nykytilanne

Masu 1:ssa on osoitettu suurimmat virkistysalueet seka naitd yhdistavat mer-
kittavat viherverkoston osat. Osa pienista virkistysalueista sisaltyy paakayttotar-
koituksen mukaisiin aluevarauksiin. Virkistysalueista osa on rakennettuja puis-
toja, osa ns. toimintapuistoja ja osa lahivirkistykseen tarkoitettuja metsaalueita.
Suurin osa viheralueista on kaupungin omistuksessa.

Tavoitteet

Tavoitteena on tutkia virkistysalueiden ja viheryhteyksien tarve. Poistetaan
epatarkoituksenmukaiset pienet puistoaluevaraukset ja lisataan tarvittavia alu-
eita. Virkistysalueiden valisten yhteyksien toimivuus varmistetaan.

Suunnitelma

Viheraluevaraukset on jaettu lahivirkistysalueisiin (VL) seka urheilu- ja virkistys-
palvelujen alueisiin (VU). Virkistysalueiden kokonaismaara on Masu 1:een ja
nykytilanteeseen verrattuna sailytetty ennallaan. Osa pienista virkistysalueista
sisaltyy paakayttotarkoituksen mukaisiin aluevarauksiin. Turunvaylan varrelle on
osoitettu suojaviheralue (EV).

3.9 Ympariston suojelu ja suojelualueet (SL)

Nykytilanne

Kauniaislaiset arvostavat omassa lahiymparistossaan perinteisesti vihreytta,
valjyytta ja Kauniaisten persoonallista rakennuskulttuuria. Kauniaisten kaupun-
gin alueella on puistoja, puutarhoja, peltoa, metsia, soita ja jarvi, makia ja laak-
soja seka luonnonsuojelualueita. Monimuotoisuus on Kauniaisten ymparistolli-
nen rikkaus.

Kauniaisten alueella ei ole merkittavassa maarin saastuttavaa teollisuutta, joten
ymparistouhat ja -riskit liittyvat enemmankin liikkennemeluun, polttoaineiden ka-
sittelyyn sekd maaperan pilaantumiseen. Kauniaisten alueesta on laadittu me-
luselvitys ennusteineen. Liitteessa 4 on kuvattu melutilanne v. 2002 (liite 4a) ja
ennustetilanteessa v. 2020 (lite 4b). Pahimmat melualueet sijaitsevat Turun-
vaylan vaikutusalueella. Kauniaisten mittakaavassa vanhat 6ljysailiot ja poltto-
aineiden jakelupisteet vaativat erityista tarkkailua ja kunnossapitoa. Erityisesti
Traskmossen ja Galltrask ovat tassa suhteessa arkoja alueita. Ymparistoriskin
muodostavat myos toimintansa lopettaneiden kauppapuutarhojen alueet, joilla
on havaittu maaperan lievaa pilaantumista.

Pieni ja matala Galltraskin jarvi on voimakkaasti rehevoitynyt. Jarven virkistys-
kayttd on runsaan pohjaliejun ja vesikasvillisuuden vuoksi rajoitettua. Kaupunki
tutkii jarven tilan parantamismahdollisuuksia seka kaytettavissa olevia kunnos-
tustoimenpiteita erillisen Galltrask —projektin puitteissa.
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Kauniaisissa sijaitsee kolme varsinaista luonnonsuojelualuetta: Kasavuoren ja
Traskmossenin luonnonsuojelualueet seka Lippajarven linnustonsuojelualue.
Lisaksi Karvasbackan alueella oleva pahkinalehto seka Kiikarivuoren jalopuu-
metsikkd ovat luonnonsuojelulain mukaan suojeltuja luontotyyppeja. Uuden-
maan ymparistokeskus valmistelee myos Galltraskin etelarannalla esiintyvan
lehtonadan suojelua erityisesti suojeltavan lajin esiintymispaikkana. (Ks. luku
3.11 ja lite 6) Kasavuoressa sijaitsee valtakunnallisen kallioalueinventoinnin
mukainen arvokas kallioalue.

Kauniaisten ainoa maatalousalue muodostuu ns. Fransmanin pelloista kaupun-
gin lansiosassa Kasavuoren pohjoispuolella. Alue liittyy Espoon puolella arvok-
kaaseen viljelyskulttuurimaisemaan, jolle on maaritelty suojelutavoitteita.

Tavoitteet

Asemakaavoituksessa tulee ottaa huomioon alueen luonnonymparisto, istutet-
taviksi soveltuvat alueet tonteilla, olemassa oleva rakennuskanta ja meluntor-
junta seka ympariston tila. Tontteja kaavoitettaessa ja rakennettaessa tulee
erityisesti kiinnittdd huomiota siihen, ettd vanhemman rakennetun ymparistdn
lisaksi tonteilla sailyy taalla tyypillista luonnonmukaista tonttialuetta, joka kes-
keisesti luo Kauniaisten vihreaa kaupunkikuvaa.

Luonnonarvot ja ymparistoriskit tulee kartoittaa ja tiedot koota ymparistotieto-
kantaan asemakaavoituksen, rakentamisen seka muun toiminnan suunnittelus-
sa huomioitaviksi ja hyddynnettaviksi. Nykyisten ja vanhojen polttoaineiden ja-
kelupisteiden seka Oljysailididen sijainnit tulee paikantaa, jotta riskikohteet saa-
daan uuden ymparistdnsuojelulain mukaisesti kaupungin valvontaan. Kauniai-
sissa toimineiden kauppapuutarhojen alueet tulee selvittaa maaperan mahdolli-
sen pilaantuneisuuden tutkimista varten. Meluntorjunta tulee ottaa huomioon
asemakaavoituksessa ja rakentamisessa mm. rakennusten sijoittelua ja melu-
aitoja koskevin maarayksin. Liikenteellisin keinoin meluntorjunta voidaan hoitaa
nopeusrajoituksin seka katurakenteellisin keinoin. Suojeluarvojen sailyminen
luonnonsuojelulain mukaisilla suojelukohteilla tulee turvata alueiden hoito- ja
kayttdsuunnitelmien avulla.

Suunnitelma

Toteutuneet suojelualueet - Kasavuoren ja Traskmossenin luonnonsuojelualu-
eet seka Lippajarven linnustonsuojelualue - on merkitty suunnitelmaan SL —
merkinnalla. Kasavuoreen on suojeltavaksi alueeksi merkitty nykyista
luonnonsuojelualuetta laajempi alue. Alueeseen sisaltyy myos valtakunnallisen
inventoinnin  mukainen arvokas kallioalue. Lisaksi myods Galltraskin
etelarannalla sijaitseva lehtonadan esiintymisalue on merkitty SL —alueeksi.
Karvasbackan pahkindlehto ja Kiikarivuoren jalopuumetsikkd on merkitty
alueiksi, joilla on sailytettavia ymparistoarvoja. Maatalousalue on merkitty
asemakaavoituksen yhteydessa sailyttavalla merkinnallda MA — maisemallisesti
arvokas peltoalue.
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3.10 Yhdyskuntateknisen huollon alueet (ET)

Nykytilanne

Kauniaisten vesihuollon perustana ovat sopimukset Espoon kaupungin kanssa
veden toimittamisesta seka jatevesien johtamisesta ja kasittelysta. Kauniaisissa
on vuodesta 1998 lahtien kaytetty Paijanteen vetta. Kauniaisten alueella sijait-
see Espoon kaupungin ylavesisailio seka vesihuoltotunneli, jotka palvelevat
myoOs Kauniaisten vesihuollon tarpeita.

Kaupunki vastaa omasta vesi- ja viemariverkostostaan, joka on paaosin raken-
nettu 1960- ja 1970-luvuilla. Viime vuosina on vahaisen uudisrakentamisen li-
saksi saneerattu vanhoja vesi- ja viemarijohtoja seka laajennettu verkoston au-
tomaattiseen seurantaan kaytettya kaukovalvontajarjestelmaa.

Kaikilla asemakaava-alueella olevilla kiinteistéilla on mahdollisuus liittyd ole-
massa olevaan vesihuoltoverkkoon. Uusi vesihuoltolaki on lisdnnyt kunnan
vastuuta vesihuollossa, mutta talla ei ennakoida olevan maankaytollisia vaiku-
tuksia.

Kauniainen kayttdad YTV:n puitteissa Ammassuon kaatopaikkaa, joka on myds
kaytdssa maankaatopaikkana. Bredantien paassa on kaupungin lumenkaato-
paikka.

Energiahuollon verkon pitajana on E.ON Finland Oyj. Suurin osa kaupungin
alueesta on myds kaukolampdverkon piirissa.

Tavoitteet

Koivuhovin seisakkeen vieressa sijaitsevalle kaupungin nykyiselle ulkovaras-
tolle tulee osoittaa uusi sijoituspaikka. Lumenkaatopaikalle varataan alue nykyi-
seen kohtaan Bredantien paassa. Ylijaamamaille tulisi osoittaa Igjitysalue tai —
alueet. Ulkoilureitistot, joita voitaisiin rakentaa pidemman ajan kuluessa
materiaalikertyman mukaan, olisivat sopivia sijoituspaikkoja  osalle
ylijgamamaista. Hylattyjen ajoneuvojen sailytykseen on jatkossakin tarve
osoittaa saannosten mukainen alue.

Suunnitelma

Kaupungin ulkovarasto voidaan sijoittaa esim. Turunvaylan lounaispuolelle
osoitetulle varastoalueelle (TV) tai Turuntiehen rajoittuvalle tydpaikka-alueelle
(TP). Bredantien paahan osoitetaan lumenkaatopaikka.

3.11 Kaupunkikuva, rakennuskulttuuri ja suojelu

Nykytilanne

Kauniaisten rakennuskulttuurin perinteisiin liittyy rakentamisen valjyys ja tietty
arkkitehtoninen vapaus. Nykyaan uudisrakentaminen on yha enenevassa maa-
rin tdydennysrakentamisen luonteista ja se tapahtuu useimmiten olemassa ole-
vien rakennusten valittomassa laheisyydessa.
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Asukaskyselyjen tulosten perusteella Kauniaisten vanhoilla rakennuksilla on
tarkea merkitys kaupunkilaisten lahiympariston viihtyisyyden ja virikkeellisyyden
kannalta. Keski-Uudenmaan maakuntamuseo ja Uudenmaan ymparistokeskus
ovat myods kiinnittdneet huomiota Kauniaisten viehattavaan, viela tallella ole-
vaan vanhempaan rakennuskantaan, jolla on todettu olevan seudullistakin mer-
kitysta.

Kauniaisten arvokkaista rakennuksista on asemakaavalla suojeltu 20 raken-
nusta. Maankayton yleissuunnitelman laatimista varten tehdyn kartoituksen pe-
rusteella Kauniaisissa on rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja sisaltavia
kohteita tunnistettu huomattavasti enemman.

Tavoitteet

Kauniaista kehitetaan viihtyisana, pientalovaltaisena kaupunkina, jonka raken-
nustapa kunnioittaa Kauniaisten perinteitd ja rakennuskantaa. Taydentavassa
rakentamisessa huomioidaan uuden maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti
vanhempi, olemassa oleva rakennuskanta ja sopeutetaan uudisrakentaminen
harmonisesti paikkaansa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan asemakaava-alueilla rakennusten ja kult-
tuurihistoriallisesti merkittdvien ymparistdjen suojelu hoidetaan ensisijaisesti
kaavoituksella. Kaavassa annetaan talloin tarpeelliset suojelua koskevat maa-
raykset. Suojelumaaraysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia. (MRL 57 §)

Rakennussuojelun toteuttamiseksi kaytetdaan kaavallista ohjausta ja uudistetta-
vaa rakennusjarjestysta rakennusten sailyttamista ja korjaamista suosivaksi.
Arvokkaiden kohteiden sailyttamista edistetdan rakennusvalvonnan ohjauksella.

Suunnitelma

Maankayton yleissuunnitelmassa on esitetty rakennusperinnon, kulttuuri- ja
luonnonympariston seka kaupunkikuvan kannalta arvokkaita alueita, rakennuk-
sia seka muita kohteita. Kohteet on suunnitelmassa luokiteltu kolmeen eri ryh-
maan, jotka ovat suojeltavat rakennukset, valtakunnallisesti merkittavat kulttuu-
rihistorialliset ymparistot seka erityisia ymparistdarvoja sisaltavat kohteet.

Arvokkaat rakennukset

1 Asemakaavassa suojellut rakennukset

Suunnitelmassa on esitetty rakennukset, jotka voimassa olevassa asemakaa-
vassa on merkitty suojeltaviksi. Asemakaavalla suojeltuja rakennuksia Kauniai-
sissa on yhteensa 20 kpl (luettelo rakennuksista ks. liite 5a). Suurin osa naista
rakennuksista on rakennettu 1900 —luvun alkuvuosina Kauniaisten 'huvilayh-
dyskunnan’ perustamisen aikaan.
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2 Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti sekd kaupunkikuvallisesti arvokkaat ra-
kennukset

Suunnitelmaan on merkitty 41 rakennus- ja kulttuurihistoriallisia seka kaupunki-
kuvallisia arvoja sisaltdvaa rakennusta, joiden suojelutarve tulee selvittaa vas-
taisuudessa tapahtuvien asemakaavoitusten yhteydessa (ks. liite 5b). Mainitut
rakennukset seka lyhyt kuvaus niiden arkkitehtuurista, historiasta ja nykypaivan
tilanteesta ilmenevat erillisesta selvityksesta Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti
arvokkaita rakennuksia (Kauniaisten kaupunki, Maankéyttéyksikké 2003). MRL
118 §:n saannds velvoittaa ottamaan huomioon historialliset ja kulttuurihistorial-
liset seikat seka kaupunkikuvalliset nakokohdat korjaus-, uudisrakennus- ja pur-
kutoimenpiteiden yhteydessa ja ettd nama nakdkohdat voivat koskea muitakin
kuin luettelossa 5b mainittuja rakennuksia.

Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti seka kaupunkikuvallisesti arvokkaiden ra-
kennusten osalta tulee rakennusperintdoa vaalia pitamalla alue tarkoituksenmu-
kaisessa kaytossa seka sailyttamalla alueella oleva rakennus- tai kulttuurihisto-
riallisesti arvokas rakennuskanta. Asemakaavaa muutettaessa ja rakennettaes-
sa tulee kiinnittaa erityistd huomiota rakentamisen seka muiden toimenpiteiden
sovittamiseen ymparistoon seka edistda alueen luonnon-, kulttuuri- ja esteet-
tisten arvojen sailymista.

Asemakaavoituksen yhteydessa otetaan erikseen tapauskohtaisesti kantaa sii-
hen, mitka suunnitelmaan merkityista rakennuksista tullaan suojelemaan. Ase-
makaavaa muutettaessa kunkin maanomistajan kanssa tullaan yksityiskohtai-
sesti selvittamaan rakennuksen suojelulliset arvot, sen kunto ym. tekijat, minka
jalkeen rakennuksen mahdollisesta suojelusta paatetaan. Maankayton yleis-
suunnitelmalla ei rakennusten suojelun osalta tehda paatoksia.

"Rakentamisessa, rakennuksen korjaus- ja muutosty6ssé seké rakennuksen tai
sen osan purkamisessa on huolehdittava siité, ettei historiallisesti tai rakennus-
taiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella” (MRL 118 §).
Rakennuksen purkaminen on asemakaava-alueella luvanvaraista. Kauniaisissa
tama merkitsee kaytannossa sita, etta lupa on tarpeen lahes koko kaupungin
alueella. "Purkamisluvan myéntédmisen edellytyksené on, ettei purkaminen mer-
kitse rakennettuun ympéristéon siséltyvien perinne-, kauneus- tai muiden arvo-
jen hévittdmisté eikéd haittaa kaavoituksen toteuttamista” (MRL 139 §). Tama
purkamislupaan liittyva harkinta kohdistuu kaikkiin rakennuksiin huolimatta siita,
onko rakennus suojeltu tai nimetty arvokkaaksi kohteeksi vai ei. Rakennus- ja
kulttuurihistorian kannalta tarkasteltavista kohteista kaupunki kiinnittaa erityista
huomiota yhteistydbhdn maan ja rakennusten omistajien kanssa. Kaupunki kan-
nustaa omalta osaltaan arvokkaiden rakennusten omistajia sailyttamaan ja ke-
hittamaan Kauniaisten huvilakaupunki-ilmetta.
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Valtakunnallisesti merkittavat kulttuurihistorialliset ympdristot

Suunnitelmaan on merkitty Kauniaisten alueella sijaitsevat nelja valtakunnalli-
sesti merkittavaa kulttuurihistoriallista ymparistokohdetta (ks. liite 6). Kohteiden
rajaukset suunnitelmakartalla ovat ohjeellisia. Kohteet perustuvat Museoviras-
ton ja ymparistoministerion vuonna 1993 julkaisemaan selvitykseen Rakennettu
kulttuuriympéristd. Valtakunnallisesti merkittavét kulttuurihistorialliset ympéa-
ristét (Museoviraston rakennushistorian osaston julkaisu n:o 16, 1993). Selvi-
tyksen tarkoituksena on kiinnittaa paatdksenteossa erityistd huomiota valtakun-
nallisesti arvokkaiden kulttuurihistoriallisten ymparistdjen vaalimiseen seka pal-
vella maankayton suunnittelua eri tasoilla.

Maankaytto- ja rakennuslain saannosten nojalla ja valtioneuvoston 1.1.2002
voimaan tulleen periaatepaatoksen mukaan valtakunnallisesti arvokkailla koh-
teilla ja alueilla on maankayton seka maankayttotavoitteiden sovelluttava niiden
historialliseen kehitykseen. Maankaytto- ja rakennuslaissa on lisaksi maaritelty,
miten nama tavoitteet on tarkoitus varmistaa suunnittelu- ja paatosprosesseis-
sa.

Valtakunnallisesti merkittavét kulttuurihistorialliset ympéaristot:

1V Galltraskin omakoti- ja huvila-asutus

Kauniaisten varhaisin huvilapalstoitus keskittyi Galltraskin rannoille. Rannalla sijaitse-
vat mm. villat Furugard (Kolster, N. Michelsson, 1910), Skogshyddan (V. Lekman,
1907-13), Gahmberga (Klostret) (B. Jung, 1907), Lil-Gahmberga (B. Jung, 1919),
Lindstedt (E. Lindstedt, 1908), Granagard (Eliel Saarinen, 1909) ja Runeberg (1908-
10).

Kavallintien etelapuolella on uudisrakentamisesta huolimatta sailynyt useita Kauniais-
ten varhaisimman huvilakulttuurin edustajia. Huomattavimpia ovat villat Vallmogard (L.
Sonck, 1907), Bla Hagern (L. Sonck, 1927), Gunnarsberg (K. Lindahl, 1909) seka Tus-
culum (B. Jung,1908).

2V Bad Grankulla (Kauniala)

Bad Grankullan kolmikerroksinen kylpylarakennus vuodelta 1910 (L. Sonck). Rakennus
muutettiin Kaunialan sotavammasairaalaksi vuonna 1945. Kylpylarakennuksen itdpuo-
lella on alkuaan laakareiden asuintalona kaytetty Villa Bjornbo (1912).

3V Villa Wulff

Villa Wulffin kaksikerroksinen tiilihuvila laajoine puistoineen on Kauniaisten suurimpia
huviloita (G. Aspelin, 1914-16). Huvilan sisustuksen suunnitteli Carolus Lindberg ja
puiston Paul Olsson. Villa Wulffiin liittyy puistoalueen lounaislaidalla Villa Gustafsson
(1919) ja itapuolella tiilinen metodistikirkko (1917).

4V Kauniaisten rautatieasema

Kauniaisten asemarakennus (oletettavasti Bruno F. Granholm, 1908, laajennettu v.
1911). Asemarakennukseen liittyy vanha asuntoalue. Rautatieasemien sailyttamiseksi
on vuonna 1998 tehty valtakunnallisesti merkittdvien rautatieasema-alueiden suojele-
mista koskeva sopimus.
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Erityisida ympéristéarvoja siséltavéat kohteet

Luonnon- ja kulttuuriympariston kannalta arvokkaat alueet ja tiemaisemat on
merkitty suunnitelmaan erityisia ymparistoarvoja sisaltavina kohteina.

Luonnon- ja kulttuuriympéristén kannalta arvokkaat alueet (ks. liite 6):

1 Bensowin alue

Alue koostuu paadosin laajasta metsamaisesta harvaan rakennetusta tontista, jonka
puusto ja rakennukset ovat hyvassa kunnossa. Alueen paatarkoituksena on 1910 —
luvulta lahtien ollut lastenkotitoiminta, joka tandan on sijoitettu 1960-luvulla
rakennettuun taloon. Vanha paahuvila on rakennettu nousevalle terassimuodostumalle
puutarhuri Paul Olssonin piirustusten mukaisesti. Paahuvilan puutarha on hyvin
hoidettu kukkaistutuksineen, huvimajoineen ja veistoksineen. Alueen omistaa
Bensowin saatid. Alueella on seka paikallishistoriallista ettd maisemallista arvoa.

2 Junghansin alue

Villa Junghans lisdrakennuksineen, entinen puutarhurin mokki seka ympardiva puisto
korttelikenttineen muodostavat laajahkon viheralueen. Alueella on viela jaljella jalkia
1910 —luvulta - ajasta, jolloin huvila rakennettiin. Huvilan kayttajat, paaasiallisesti ela-
kelaisyhdistykset, osallistuvat ajoittain puiston kunnossapitoon, tuntien nain vastuuta
talostaan ja sen lahiymparistdsta. Alue on kaupungin omistuksessa.

3 Bembélentien / Stockmannintien / Kylpyldntien alue

Kolmiomainen kortteli, jonka ensimmaiset rakennukset edustavat 1950-luvun raken-
nustyylid suurilla metsatonteilla. Alueen havumetsad antaa sille myds maisemallisen
arvon.

4 Siestankujan / Sailonkujan alue

Kaksi vanhaa huvilaa, jotka edustavat alueen kulttuurihistoriallista (Helkavuori, kuvan-
veistaja Alpo Sailon taiteilijakoti) ja paikallishistoriallista (Villa Siesta, mm. tunnettu Hel-
ga Sailon ravintolana) arvoa. Jyrkkad ja metsainen rinne luoteeseen on maisemallisesti
arvokas ja kuuluu olennaisena osana Helkavuoren kansallisromanttiseen arkkitehtuu-
riin.

5 Vanhan Turuntien alue

Vanha Turku-Viipuri rantatieltd eli Kuninkaantieltd Helsinkiin johtava maantie, joka ra-
kennettiin Helsingin perustamisen (v. 1550) jalkeen. Bembdlen kylasta alkavaa, kie-
murteleva tieta ei ole enaa jaljelld kuin pienissa osissa, joista tama tien osa kuuluu pi-
simpiin.

6 Tyovéen Akatemian alue

Tybvaen Akatemian alue muodostaa oman campus -alueensa asuntoloineen, koulu-
tustiloineen, tenniskenttineen ja kirjastoineen. Tydvaen akatemia on toiminut alueella
vuodesta 1924. Alun perin yksityisen huvilan alueelle on rakennettu lisarakennuksia
seka laajennettu puistoa. 1990-luvulla puistoon tehtiin arboretum. Tydvaen akatemian
perustajista tohtori Julius Ailio on haudattu puistoon. Yksityisen huvilan ajalta alueella
on mm. huvimaja korkealla kalliolla ja joitakin istutuksia. Alue on paikallis- ja kulttuuri-
historiallisesti seka maisemallisesti arvokas.
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7 Stockmannin ‘rauniot’

1910 -luvulla aloitetun linnamaisen huvilarakennuksen kivijalka. Rakentaminen kes-
keytyi huvilan omistajan konsuli Frans Stockmannin kuoltua. Kivijalka metsan keskella
kertoo paikallishistoriasta ja kiehtoo asukkaiden mielikuvitusta.

8 Marcus Collininkujan alue

1970-luvulla rakennettu alue, jonka omakotitalot keskittyvat tiiviisti oman ja ainoan “rai-
tin” (ilman lapiajoa) ymparille ja korkealle Kasavuoren havumetsaan. Alueen yhtenai-
syys, rauhallisuus ja maisemallisuus lisdavat sen arvoa.

9 Magnus Hagelstamintien alue

1960- ja 1970-luvuilla rakennettu alue, joka sisaltda seka omakotitaloja ettd kaksiker-
roksisen kerrostalon. Alue on rauhallinen ja talot on hyvin sijoitettu maastoon ainoan
tien (ilman lapiajoa) varrelle. Alue on maisemallisestikin arvokas.

10 Kasavuoren / Urheilutien alue

Alue sisadltda kasvavan paikkakunnan kaikki rakennustyypit; omakotitaloja, rivitaloja ja
kerrostaloja, jotka rakennettiin lyhyen ajan kuluessa 1960-luvulla suurelle muuttoaal-
lolle. Rakentamisen keskittdminen melko pienelle alueelle kuin myds 1960-luvun ark-
kitehtuuri sen eri muodoissa tekevat alueesta paikallisesti arvokkaan.

11 Hautausmaan alue

Kauniaisten hautausmaa vihittiin kayttéén vuonna 1927, kunnallisena hautausmaana.
Kunnalliset merkkihenkil6t, jotka on haudattu omaan hautausmaahan, antavat alueelle
paikallis- ja kulttuurihistoriallisen arvon.

12 Kasavuoren luonnonsuojelualue

Kasavuoren luonnonsuojelualue on perustettu 1992 Uudenmaan laanihallituksen paa-
tokselld. Alueelta 16ytyy mm. arvokkaita kalliometsaalueita, pahkina- sekd puronvarsi-
lehtoja. Suomen ymparistokeskuksen luonnon- ja maisemansuojelun kannalta arvok-
kaiden kallioalueiden inventoinnin mukaan Kasavuoren kallioalue luokitellaan arvok-
kaaksi kallioalueeksi, joka on maisemallisesti, geologisesti seka biologisesti merkittava.
Alueen pinta-ala on noin 15 hehtaaria.

13 Traskmossenin luonnonsuojelualue

Traskmossenin suoalue on vuonna 1988 Uudenmaan laanihallituksen paatoksella pe-
rustettu luonnonsuojelualue. Traskmossenin yleisimmat suotyypit ovat keidas- ja iso-
varpurame. Suon eri alueilla esiintyvia lajeja ovat mustikka, suokukka, variksenmarija,
hiirenporras, korpi-imarre, kurjenjalka ja suoputki. Uudenmaan ymparistokeskus on
vuonna 2002 hyvaksynyt luonnonsuojelualueen hoito- ja kayttdsuunnitelman ja alueelle
on rakennettu pitkospuut seka opastaulut. Alueen pinta-ala on noin 4,5 hehtaaria.

14 Lippajarven linnustonsuojelualue

Lippajarven linnustonsuojelualue rauhoitettiin jo vuonna 1933 Uudenmaan Idanin maa-
herran paatoksella. Uudenmaan ymparistokeskus on alueen luontoarvojen vahentymi-
sen takia 9.11.1999 muuttanut alueen rauhoitusmaarayksia ja nykyistd suojelualuera-
jausta, josta osa sijoittuu Kauniaisten puolelle. Alueen pinta-ala on noin 3,5 hehtaaria.
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15 Karvasbackan péhkinélehto

Luonnonsuojelulain 29 § 1 momentin mukainen suojeltava luontotyyppi, jolla esiintyy
runsaasti hyvakuntoisia ja suuria pahkinapensaita yhtenaiselld alueella. Uudenmaan
ymparistokeskus on tehnyt esiintymispaikan rajauspaatéksen vuonna 2003. Alueen
pinta-ala on noin 0,8 hehtaaria.

16 Kiikarivuoren jalopuumetsikkd

Luonnonsuojelulain 29 § 1 momentin mukainen suojeltava luontotyyppi. Metsikko
koostuu merkittaviltd osin jaloista lehtipuista ja alueella esiintyy runsaasti lehmuksia,
tammia ja pahkindpensaita. Uudenmaan ymparistokeskus on tehnyt esiintymispaikan
rajauspaatdoksen vuonna 2003. Alueen pinta-ala on noin 2 hehtaaria.

17 Lehtonataesiintymé& Galltrdskin rannalla

Luonnonsuojelulain 47 § 1 momentin mukainen erityisesti suojeltavan lajin esiintymis-
paikka. Alueella esiintyy uhanalainen putkilokasvilaji, lehtonata (Festuca gigantea).
Uudenmaan ymparistdkeskus on valmistellut esiintymispaikan rajauspaatésta vuonna
2003. Alueen pinta-ala on noin 1,7 ha.

Arvokkaat tiemaisemat

Arvokkaisiin tiemaisemiin on luetteloitu paikallishistoriallisesti ja maisemallisesti arvok-
kaita teitd. Kauniaisissa on jaljellda useita paikallisesti merkittdvia vanhaa huvila-
asutusta palvelevia teita (esim. Kavallintie, Dosentintie, Maisterintie ja Eteldinen Heike-
lintie seka Kylpylantie). Maisemallisesti arvokkaita ovat metsaisissa maki- tai jarvimai-
semissa kulkevat tiet (mm. kumpuilevat tiet Galltraskin ympari seka Jondalin-
tie/Yhtidntie). Tiemaisema voi olla arvokas myds hyvin suunniteltuna katumiljoéna
(esim. Mantymaentie). Lisdksi Kauniaisissa on useita viehattavia kapeita 'kortteliraitte-
ja’ (mm. Fasaaninpolku ja Hovineuvoksettarenpolku).

Arvokkaisiin tiemaisemiin on luokiteltu seuraavat tiet (ks. lite 6): 1T Kylpylantie (osa),
2T Mantymaentie (osa), 3T Kavallintie (osa), 4T Fasaanipolku, 5T Jondalintie, 6T Ho-
vineuvoksettarenpolku, 7T Rantamajantie (osa), 8T Maisterintie (osa), 9T Eteldinen
Heikelintie (osa), 10T Dosentintie (osa), 11T Yhtiontie (osa) ja 12T Itdinen koulupolku.
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4 SUUNNITELMAN VAIKUTUKSET JA TOTEUTTAMINEN

4.1 Suunnitelman suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Maankayton yleissuunnitelmassa on otettu huomioon valtakunnalliset alueiden-
kayttdtavoitteet ja edistetty niiden toteuttamista. Valtakunnallisten alueiden-
kayttdtavoitteiden paaasiallisin sisaltdé on selostettu luvussa 2.1.

Toimiva aluerakenne seka elinkeinoelaman toimintaedellytykset turvataan mo-
nipuolistamalla ja kehittamalla kaupungin keskustaa seka sijoittamalla uutta
asuin- ja tyopaikkarakentamista raideliikenneyhteyksien laheisyyteen (Bredan-
portti). Yhdyskuntarakenteen eheyttamista tuetaan osoittamalla rakentamista
vain paaasiassa jo olemassa oleville rakennetuille alueille.

Kansallisen kulttuuriympariston ja rakennusperinnon sailyttamiseksi suunnitel-
maan on merkitty valtioneuvoston periaatepaatoksen mukaiset valtakunnalli-
sesti arvokkaat kulttuurihistorialliset ymparistét, muita erityisia ymparistdarvoja
sisaltavia kohteita seka asemakaavalla suojellut ja suojeltaviksi ehdotetut ra-
kennukset. Luonnon monimuotoisuuden sailymista edistetdan osoittamalla
suunnitelmaan luonnonsuojelualueiden lisaksi myos suojeltavat luontotyypit ja
erityisesti suojeltavien lajien esiintymispaikat. Luonnon virkistyskayttoa ediste-
taan sailyttamalla nykyiset virkistysalueet ennallaan seka osoittamalla suunni-
telmaan paikalliset ja seudulliset virkistysreitit seka viheryhteystarpeet. Toimi-
van yhteysverkoston turvaamiseksi raide- ja tieliikenteelle on osoitettu riittavat
aluevaraukset.

Helsingin seudun erityiskysymykset on otettu huomioon kehittamalla yhdys-
kuntarakennetta raideliikennettd hyodyntaen. Asuntorakentamisen edellytyksia
parannetaan lisdamalla kerrostalorakentamista keskustaan. Myds ylikunnallis-
ten virkistyskayttoalueiden seka viherverkoston jatkuvuus on turvattu.

4.2 Suunnitelman suhde seutu- ja maakuntakaavaan

Voimassa olevat seutukaavat seka laadittavana olevan maakuntakaavan suun-
nittelutilanne on selostettu luvussa 2.2. Maankayton yleissuunnitelma noudattaa
seutukaavoja seka maakuntakaavaehdotuksessa esitettyja ratkaisuja.

Ehdotus Uudenmaan maakuntakaavaksi oli yleison nahtavilla marraskuussa
2003. Ehdotuksessa Kauniaisten alue on osoitettu paaosiltaan taajamatoimin-
tojen alueeksi. Kauniaisten keskusta on merkitty keskustatoimintojen alueeksi
seka Kasavuoren alue virkistysalueeksi, josta on viheryhteystarve Galltraskin
kautta Espoon suuntaan. Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta
tarkeiksi alueiksi on merkitty nelja valtakunnallisesti merkittavaa kulttuurihistori-
allista kohdetta (Galltraskin omakoti- ja huvila-asutus, Bad Grankulla, Villa Wulff
ja Kauniaisten rautatieasema). Lisaksi Kasavuoreen on osoitettu arvokas kallio-
alue.

Voimassa olevien seutukaavojen sisaltd on paapiirteissaan maakuntakaavassa
esitetyn mukainen.
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4.3 Suunnitelman vaikutusten arviointi

Rakennettu ympéristo

Suunnitelma perustuu tavoitteelle sailyttdd Kauniainen pientalovaltaisena veh-
reana huvilakaupunkina kaupungin nykyiseen maankayttorakenteeseen tukeu-
tuen. Taman tavoitteen mukaisesti suunnitelma ohjaa rakentamista jo olemassa
oleville rakennetuille alueille sailyttaen rakentamattoman ympariston ennallaan.

Rakentamisen maaraa on tavoitteena tehostaa vain kaupungin keskustassa ja
radan varrella Bredanportin Iaheisyydessa. Vahaisten toiminnallisten muutosten
vuoksi suunnitelman vaikutukset alueen vaesto- ja tyopaikkamaaraan ovat pie-
nia. Keskustan kerrostaloasumisen lisdaminen monipuolistaa kaupungin asun-
totarjontaa.

Suunnitelma tahtaa rakennus- ja kulttuurihistoriallisten arvojen sailyttamiseen
nostamalla naitd arvoja sisaltavia alueita ja kohteita esille yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa tarkemmin suunniteltaviksi ja tarkasteltavaksi.

Luonnonympéristo ja virkistyskaytto

Suunnitelma ohjaa luonnonympariston sailyttamista suojelualue- ja —kohde-
varauksin seka turvaa asukkaiden virkistystarpeet sailyttaen viher- ja virkistys-
alueet nykyisellaan. Rakentamisen keskittaminen olemassa oleville rakenne-
tuille alueille vahentaa myos luonnonymparistoon kohdistuvia haittoja ja muu-
toksia. Suunnitelman vaikutukset luontoon ovat mydnteisia myods sen vuoksi,
ettd se korostaa sovittamaan vapaa-ajan vieton ja virkistyksen toiminnot yhteen
luonnon kanssa siten, ettei luontoa tarpeettomasti turmella.

Taloudelliset vaikutukset

Rakentamisen seka vaesto- ja tyopaikkamaaran maltillinen kasvusuunnite ei luo
suuria muutospaineita kunnallistalouden tilanteeseen. Nykyiseen maankayttoti-
lanteeseen tukeutuva yhdyskuntarakenne ei myoskaan aiheuta merkittavaa
uutta kunnallistekniikan tai julkisten palvelujen rakentamistarvetta. Keskustan
toiminnallisen rakenteen kehittamisella pyritddn mm. yksityisten palvelujen pa-
rantamiseen.

Sosiaaliset vaikutukset

Suunnitelman vaikutukset kauniaislaisten elamanlaatuun ovat mydnteisia, kos-
ka suunnitelma tukee valjaa ja laadukasta asumista seka ympariston viihtyisyy-
den parantamista. Kerrostaloasumisen lisaaminen keskustaan tukee kauniais-
laisten mahdollisuutta asua kotikaupungissaan mm. tarjoamalla ikaantyvalle
vaestolle edellytykset siirtya omakotitalosta kerrostaloasuntoon palvelujen la-
helle.

Suunnitelma korostaa elinympariston esteettisia ja kulttuurisia arvoja tahtaa-
malla luonnon sailyttamiseen seka kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden kohteiden
suojeluun ja sailyttamiseen tuleville sukupolville.
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4.4 Suunnitelman toteuttaminen

Maankayton yleissuunnitelma osoittaa kaupungin asettamat tavoitteet maan-
kayton kehittdmiselle. Kaupunginvaltuuston hyvaksymana suunnitelma ohjaa
kaupungin paatoksentekoa siten kuin valtuuston paatokset yleensakin. Suunni-
telmalla vaikutetaan maankayttda ja rakentamista koskeviin ratkaisuihin kau-
pungin alueella pitamalla suunnitelma asukkaiden ja rakentajien saatavilla.

Asemakaava on maankayttd- ja rakennuslain mukainen yksityiskohtainen oike-
usvaikutteinen kaava, jonka maarayksia tulee noudattaa rakentamisessa ja
muissa maankayttoa koskevissa toimenpiteissa. Kauniainen on lahes kokonaan
asemakaavoitettu ja olemassa olevat kaavat on paaosin toteutettu kaavan mu-
kaisella rakentamisella. Rakennuskanta on keskimaarin melko uutta ja hyva-
kuntoista. MRL 60 §:n mukaan asemakaava, joka merkittavaltd osin on toteu-
tumatta, vanhenee 13 vuoden jalkeen. Tallaista tilannetta ei ole nakdpiirissa
Kauniaisissa, mika aikanaan voitaneen todeta yksinkertaisella hallinnollisella
menettelylla.

Rakennusjarjestyksessa annetaan rakentamiseen liittyvia maarayksia. Kauni-
aisten rakennusjarjestysta ollaan uusimassa. Tassa tyossa otetaan huomioon
maankayton yleissuunnitelma.

Kauniaisissa 13.12.2004

Mauri Liimatainen Tarja Pirinen
Maankayttopaallikkd Kiinteistdinsinoori
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1 INLEDNING

1.1 Behovet av markdispositionsplan

| Grankulla har markanvandningen och byggnationen traditionellt styrts med
detaljplaner. Planerna omspanner nastan hela stadsomradet. Det finns ca 130
st. under olika tider utarbetade gallande detaljplaner, den aldsta fran 1959. Om-
raden som saknar detaljplan finns i sydvastra delen av Kasaberget, vid Bjork-
gards station och vid Aboleden.

En detaljplan ar ett verktyg enligt markanvandnings- och bygglagen for detalje-
rad reglering av byggandet. Detaljplanen ar bunden till den tidpunkt da den ut-
arbetas och kan foraldras relativt snabbt. Enligt markanvandnings- och byggla-
gen bér kommunen bedéma planernas aktualitet och andra féraldrade detalj-
planer.

Principerna for utvecklingen av samhallsstrukturen och for markanvandningen i
Grankulla har framlagts i den av stadsfullmaktige 24.2.1992 godkanda oversikt-
liga markdispositionsplanen (Masu 1). | markdispositionsplanen har man angett
pa 20 ars sikt de mal som galler utvecklingen av markanvandningen, anvisat
omraden som reserverats for olika funktioner (planeringskarta) och faststallt
principer och utgangspunkter for detaljplanlaggningen. De viktigaste sporsma-
len i planen galler styrning av byggratterna i smahuskvarter och fragor som
hanfor sig till bevarandet av Grankullas villasamhalle.

Den markdispositionsplan som nu utarbetas (Masu 2) ar en justering av den
gallande planen (Masu 1) och bygger delvis pa de grundlaggande utredningar-
na for Masu 1. Malet for revideringen av markdispositionsplanen ar att stadens
behov med avseende pa markanvandningen blir beaktade fram till ar 2020.
Som mal for granskningen har tagits olika teman for vilkas del det har ansetts
speciellt viktigt att uppdatera Masu 1. De viktigaste av dessa teman ar gronom-
raden, den byggda miljon och trafiken samt hur verksamheter utanfér Grankulla
inverkar pa stadens markanvandning.

1.2 Markdispositionsplanens stédllning och verkningar

Markdispositionsplanen ger uttryck for stadsfullmaktiges vilja betraffande ut-
vecklingen av Grankullas markanvandning i allmanna drag. Den av fullmaktige
godkadnda markdispositionsplanen styr stadens forvaltning i fragor som galler
markanvandningen. Ett centralt redskap i genomférandet av de i markdisposi-
tionsplanen godkanda principerna ar detaljplanlaggningen, for vilkken den 6ver-
gripande planen ger utgangspunkter och satter upp mal. Markdispositionspla-
nens mal kan inkluderas aven i byggnadsordningen.

Markdispositionsplanen ar inte en generalplan enligt markanvandnings- och
bygglagen och den har inte generalplanens i lagen faststallda rattsverkningar.
Markdispositionsplanen kan saledes inte anses vara juridiskt bindande med
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avseende pa beslut som galler detaljplanlaggning, byggande eller undantag
fran dessa.

1.3 Planeringsorganisation

Planeringen har letts av en av stadsstyrelsen tillsatt ledningsgrupp, vars med-
lemmar ar Finn Berg (ordf.), Pertti Eklund (vice ordf.), Maija Manninen, Veronica
Rehn-Kivi, Pekka Rautalahti, stadsdirektor Torsten Widén, stadsingenjor Henrik
Sandstrém (till 17.11.2000) och miljochef Minna Aarnio (sekr. till 9.6.2002). Ex-
perter har varit markanvandningsingenjor Mauri Liimatainen (sekr. fran
10.6.2002), fastighetsingenjor Tarja Pirinen (fran 30.10.2002) och direktéren for
samhallstekniken Marianna Harju (fran 18.8.2003).

Planeringen har beretts av en tjanstemannagrupp vars medlemmar har varit
stadsdirektor Torsten Widén (ordf.), stadsingenjor Henrik Sandstrém (till
17.11.2000), miljochef Minna Aarnio (till 9.6.2002), kultursekreterare Clara
Palmgren (till 30.11.2001), byggnadsinspektér Peter Lindholm, markanvand-
ningschef Mauri Liimatainen (sekr.), fastighetsingenjor Tarja Pirinen (fran
30.10.2002) och direktéren for samhallstekniken Marianna Harju (fran
18.8.2003).

14 Resultat av seminarieserien Grani 2020

Hosten 1998 och varen 1999 arrangerades en serie av sammanlagt 13 semina-
rier och ett mote for ungdomar. Syftet med seminarieserien var att via en dis-
kussionsprocess fa fram aktuella principer for utvecklingen av Grankullas
stadsstruktur och en grund for planeringen av markanvandningen. Till over
halften av seminarierna inbjods utdver fértroendevalda och tjansteinnehavare
aven kommuninvanare, vars asikter man sarskilt ville hora.

Pa seminarierna fordes omfattande diskussioner om Grankullas framtidsvisio-
ner ur olika synvinklar. | fraga om markanvandningen konstaterades att de nu-
varande grundlinjerna till storsta delen ar bra. | bostadsomradena ville man be-
vara "villorna” och grdonskan som ett centralt miljétema. Det ansags viktigt att
centrum planeras bra. Av seminarierna har utarbetats ett sammandrag ‘'Rapport
om Grankullas diskussion kring framtiden 1998-99’

1.5 Planeringsfaser

e FOor att fa underlag for revideringen av markdispositionsplanen arrangerades
1998 — 1999 seminarieserien Grani 2020.

e Stadsstyrelsen godkande 24.8.1999 malen for arbetet samt ett program for
deltagande och beddémning. Samtidigt utsag stadsstyrelsen en lednings-
grupp for projektet.

e For allmanheten arrangerades moten med féljande teman:
- Graniforum 30.11.1999 (gronomraden)
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- Graniforum 15.2.2000 (trafik)
- Graniforum 14.4.2000 (den byggda miljén)

Med representanter for Esbo stad arrangerades ett diskussionsmote
10.4.2000.

Stadsstyrelsen beslutade 20.3.2002 halla utkastet offentligt framlagt under
30 dagar och begara utlatanden om detta. Totalt lamnades 17 utlatanden
och 21 skriftliga asiktsyttringar om utkastet.

Om utkastet till markdispositionsplan 25.3.2002 arrangerades ett méte for
allmanheten 25.4.2002.

Till agarna till byggnader som angivits som objekt med byggnads- och kul-
turhistoriska varden skickades brev 25.6.2002 dar agarna ombads meddela
sina asikter.

Ett diskussionsmote med Nylands miljocentral holls 11.11.2002.

Stadsstyrelsen beslutade 12.5.2003 att 16.4.2003 lagga offentligt fram for-
slaget till markdispositionsplan for 30 dagars tid (26.5-25.6.2003) och bega-
ra utlatanden om detta. Sammanlagt lamnades 16 utlatanden och 101 skrift-
liga asiktsyttringar.

Om forslaget till markdispositionsplan 16.4.2003 holls ett méte for allman-
heten 26.5.2003.

Till agarna av byggnader som angivits som objekt med byggnads- och kul-
turhistoriska varden skickades brev 27.5.2003 dar agarna ombads meddela
sina asikter.

Myndighetsférhandlingar fordes med Nylands miljocentral och Mellersta
Nylands landskapsmuseum 20.1.2004 och med Museiverket 27.1.2004.

Stadsstyrelsen beslutade 6.5.2004 goéra andringar i forslaget och halla det
nya forslaget framlagt under 30 dagar (16.8 - 15.9.2004) samt begara utla-
tanden om det. Sammanlagt 5 utlatanden och 11 skriftliga asikter lamnades
om forslaget.

Det nya forslaget till markdispositionsplan presenterades vid ett moéte for
allmanheten 16.8.2004.

Stadsfullmaktige godkande markdispositionsplanen 13.12.2004.
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2 PLANERINGSLAGE

21 Riksomfattande mal for omradesanvandningen

Statsradet godkande ar 2000 riksomfattande mal for regionstrukturen och om-
radesanvandningen. Syftet med malen ar att sakerstalla att fragor av riksom-
fattande betydelse beaktas i landskapens och kommunernas planlaggningsar-
bete.

Malen for omradesanvandningen har grupperats i féljande helheter utifran sak-
innehallet:

1. Fungerande regionstruktur
Man stoder en balanserad utveckling av regionstrukturen och forstarker naringsli-
vets konkurrenskraft och internationella stallning utgaende fran omradets egna
starka sidor och lokaliseringsfaktorer.

2. Enhetligare samhallsstruktur och kvalitet pa livsmiljon
Livsmiljoernas andamalsenlighet och ekonomi framjas genom att den befintliga
samhallsstrukturen utnyttjas och utvecklas.

3. Kultur- och naturarv, rekreation i det fria och naturresurser
Bevarandet av den nationella kulturmiljon, byggnadsarvet och naturens mangfald
samt anvandningen av naturen fér rekreation och en hallbar anvandning av na-
turresurserna framjas.

4. Fungerande forbindelsenat och energiférsorjning
Trafiksystemen utvecklas, behoven inom energiférsérjningen tryggas och mojlig-
heterna att utnyttja fornybara energikallor gynnas.

5. Specialfragor i Helsingforsregionen
Helsingforsregionens region- och samhallsstruktur utvecklas med hansyn till be-
folkningstillvaxten genom att utnyttja kollektivtrafiken, sarskilt spartrafiken. Till-
rackliga éverkommunala rekreationsomraden samt kontinuiteten i natverket av
gronomraden tryggas.

2.2 Region- och landskapsplan

| Grankulla géller féljande regionplaner for Helsingforsregionen:

e Regionplan I: Jord- och skogsbruks-, rekreations- och skyddsomraden, fast-
stalld av miljoministeriet 12.12.1977

e Regionplan II: Jord- och skogsbruks-, rekreations- och skyddsomraden:
kompletteringar och andringar, faststalld av miljoministeriet 30.10.1987

e Omraden for avfallshantering: faststalld av miljoministeriet 30.10.1987
e Omraden for energiforsorjning: faststalld av miljdministeriet 21.10.1994
e Vardefulla aslandskap: faststalld av miljoministeriet 28.11.1994

e Tatortsomraden, trafikleder och trafikomraden: faststalld av miljoministeriet
18.6.1996
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Nylands férbund bereder som bast en landskapsplan for sitt omrade. Enligt
markanvandnings- och bygglagen, som tradde i kraft vid ingangen av ar 2000,
ar en landskapsplan en oOversiktlig plan for markanvandningen. | landskapspla-
nen anges principerna for omradesanvandningen och samhallsstukturen. | pla-
nen anvisas bl.a. de omraden som lampar sig for rekreation och boende samt
andra tatortsfunktioner. Omraden reserveras ocksa for regionala och riksom-
fattande trafikldsningar samt for arrangemang for tekniskt underhall. Land-
skapsplanen utarbetas med sikte pa ar 2030.

| landskapsplanen koncentrerar man sig pa fragor som ar betydande pa land-
skapsniva eller éver kommungranserna. Omradesanvandningens detaljer be-
stams i de general- och detaljplaner som utarbetas i kommunerna. Landskaps-
planen tjanar som ledning nar dessa planer gors upp och andras. Landskaps-
planen galler inte i omraden for vilka det finns en generalplan eller detaljplan
med rattsverkan.

2.3 Markdispositionsplan (Masu 1)

Grankullas gallande markdispositionsplan (Masu 1) godkandes av stadsfull-
maktige 24.2.1992. Utarbetandet av den 6versiktliga planen hade sin utgangs-
punkt i behovet av att formulera de principer som styr och samordnar andringen
av detaljplaner samt skapa en handlingsplan som grund for undantagslovs- och
tomtindelningsforfarandet. Som det huvudsakliga malet i markdispositionspla-
nen sattes att staden skall utvecklas som ett naturnara villasamhalle utgaende
fran den befintliga markanvandningsstrukturen. | planen granskades ocksa tra-
fik- och gronomradesnatets forbindelse- och omradesbehov, fragor som galler
miljo- och byggnadsskydd, bekampning av buller och andra miljéolagenheter
samt hur projekt utanfér Grankulla inverkar pa stadsstrukturen.

Masu 1 innehaller en planeringskarta 1:10 000 (se bilaga 7) dar éversiktliga om-
radesreserveringar anvisats for olika funktioner samt en planredogoérelse med
bifogade grundutredningar. Omradesreserveringarna i Masu 1 byggde i regel pa
den befintliga markanvandningsstrukturen. Principerna i Masu 1 har foéljts vid
detaljplaneandringar, som gjorts upp vid behov.

2.4 Detaljplanlaggning och byggande

Av Grankulla stads omrade ar ca 567 ha detaljplanlagt, dvs. ca 95 % av sta-
dens areal. Av det planlagda omradet ar litet 6ver halften byggnadsmark, om-
kring en tredjedel rekreationsomraden och aterstoden framst gatu-, trafik- och
specialomraden.
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Tabell 1: Det detaljplanlagda omradets indelning i olika markanvéndningsgrupper.

Markanvandningsqrupp Areal (ha) Andel %
Kvartersomraden fér hus 296,6 52,3
Rekreationsomraden 165,3 29,1
Gatuomraden 50,2 8,8
Torg och 6ppna platser vid gator 0,3 0,1
Trafikomraden 15,6 2,8
Faroomraden 0 0
Specialomraden 28,0 4.9
Vattenomraden 11,3 2,0
Sammanlagt 567,3 100

L&age 6.10.2003

De gallande detaljplanerna innehaller sammanlagt nastan 878 800 m? vanings-
yta byggratt, varav 290 000 m?, dvs. drygt en tredjedel, ar outnyttjad. Det finns
sammanlagt ca 100 helt obebyggda tomter i Grankulla. Outnyttjad byggratt finns
forutom pa de tomma tomterna ocksa pa s.k. icke fullstandigt byggda tomter,
dvs. tomter dar det antal bostader och/eller den byggratt som anvisats i detalj-
planen inte har utnyttjats till fullo. | teorin tillater detaljplanerna totalt omkring
830 nya bostader, men pa grund av byggnadslaget och planbestdammelserna ar
det inte alltid majligt att bygga till i den omfattning som planen visar.

Tabell 2: Férdelningen av byggrétten i detaljplanerna.

Anviandningsdndamal Vaningsyta m? Andel %
Tomter for smahus 561150 63,9
Tomter for flervaningshus 93 143 10,6
Tomter for allménna byggnader 136 025 15,5
Tomter for affarsbyggnader 31247 3,5
Tomter for bostads- och affarsbyggn. 32 056 3,6
Tomter for industribyggnader 19 020 2,2
Ovriga tomter 6150 0,7
Sammanlagt 878 791 m° vy 100 %

L&ge 6.10.2003

Merparten av stadens byggnadsmark har planlagts som smahusomraden vilka
omfattar omraden for bade fristaende hus och radhus. | planerna finns totalt 889
smahustomter vilkas medelareal ar ca 2 500 m?. | detaljplanerna har for sma-
hustomterna anvisats sammanlagt 2524 bostader, av vilka ca 24 %, dvs. knappt
600 annu ar obyggda. Drygt 40 % av smahustomterna ar sadana dar man enligt
planen kan bygga ytterligare en eller flera bostader. Inalles nastan 90 % av
smahustomterna har outnyttjad byggratt enligt detaljplanen. Sammanlagt upp-
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gar den outnyttiade byggratten till ca 215000 m? vaningsyta. Trots att det
finns mycket out-

nyttjad byggratt pad smahustomterna ar det dock ofta svart att bygga till pa de
inkomplett byggda tomterna. De befintliga byggnadernas lage, byggandets ka-
raktar eller den for byggande anvanda byggnadsytan pa tomten kan satta upp
granser for ytterligare byggande.

2.5 Planeringslage for markanvandningen i omnejden

Betecknande fér Grankulla ar dess lage innanfér Esbo som en del av en
gemensam stadsstruktur. Byggnationen, planlaggningen och andra beslut som
galler markanvandningen i Grankullas narmiljo har stor betydelse for stadens
utveckling bl.a. med avseende pa trafik-, rekreations- och servicebehoven.

Vaster om Grankulla galler generalplanen for Esbos norra delar (del 1) som
vann laga kraft 1997. For Grankullas del ar planen fér utveckling av Esbo cent-
rum med naromraden viktig. Malet ar att forbattra den offentliga och kommersi-
ella servicen i Esbo centrum och bygga nya bostadsomraden i den narmaste
omgivningen. | landskapsplanen, som bereds som bast, planeras i Gloms en
koncentration av affarer och kontor till vars influensomrade hér den vastra/norra
huvudstadsregionen samt de omgivande kranskommunerna.

Som bast bereds generalplanen for Esbos sddra delar, som gransar till Gran-
kullas norra, Ostra och sodra del. | generalplanearbetet har man beslutat att i
utvecklingen av Esbo betona syddstra Esbo (Alberga-Hagalund), omradet langs
Vasterleden samt Esboviken-Koklax. Nara Grankulla, i omradet Storakern-
Hemtans, planeras omfattande byggande for bostader och service. Invid kors-
ningen mellan Ring Il och Aboleden uppférs kontorsbyggnader och bostadshus
med ldsningar av business park-typ. Dessutom planeras kommersiell service till
omradet Knektbro-Kera. Byggandet av Ymmersta och Domsby har konsekven-
ser for Grankullas trafiklosningar och service. Den planerade breddningen av
Ring Il sa att den far tva kérbanor bér med avseende pa bullerskyddet beaktas
vid planeringen av de narliggande bostadsomradena.
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3 MARKDISPOSITIONSPLAN (Masu 2)

3.1 Allmanna mal

Det framsta malet for utvecklingen av Grankullas samhallsstruktur och markan-
vandning ar att bevara och forenhetliga den nuvarande markanvandnings-
strukturen. Byggandet kommer aven framdeles att vara framst kompletterande
och ersattande. | markdispositionsplanen (Masu 2) har inga helt nya omraden
anvisats for byggande.

Enligt Grankulla stads utvecklingsstrategi utvecklas stadens boendemiljé sa att
man tar hansyn till villastadstraditionen och slar vakt om luftighet, gronska och
god arkitektur. | den reviderade markdispositionsplanen (Masu 2) har man stallt
som mal att staden har 10 000 invanare ar 2020.

Enligt Nylands férbunds befolkningsprognos ar antalet invanare i Grankulla
10 000 ar 2025. Detta innebar en 6kning pa ca 1400 invanare jamfért med nu-
laget (8609 invanare 15.10.2003). For narvarande finns det ca 3500 bostader i
Grankulla. Nylands férbunds bostadskalkyl ar 4400 bostader ar 2025. (Nylands
férbund: Landskapséversikt fér Nyland 2025).

| SAD:s plan Framtidsvision for huvudstadsregionen PKS 2025 (SAD,
21.3.2003) framfors foljande tillvaxtkalkyler for Grankulla for 2025: Arbetsplatser
3 000 (andring 600), bostader 590 000 m? vy (andring 135 700 m? ) och affars-
lokaler 125 000 m? vy (&ndring 21 800 m?).

3.2 Omrade for centrumfunktioner (C)

Nulage

Grankullas nuvarande centrum byggdes till storsta delen pa 1960-talet. Under
de senaste aren har i centrum byggts ett affars- och kontorshus (affarscentret
Grani) samt tre flervaningshus norr om jarnvagen. En del av de gamla affars-
byggnaderna i centrum ar i daligt skick och utnyttjas inte till fullo.

Mal

Centrumomradet ar det viktigaste objektet for utvecklingen av stadsstrukturen.
Malet ar att genom att 6ka antalet bostader och affarslokaler utveckla centrum
till ett trivsamt omrade som ar funktionellt sa mangfasetterat som mgjligt.

Plan

| markdispositionsplanen har som omrade for centrumfunktioner faststallts
framst det omrade som anvisats for affarer, férvaltning och andra servicefunk-
tioner samt boende som lampar sig for centrum. Omradesreserveringen for
centrumfunktioner har bevarats nastan lika som i Masu 1. Den viktigaste for-
andringen galler andringen av en tomt for bostads- och affarsbyggnader norr
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om jarnvagen, dar det finns flervaningshus, till ett bostadsomrade dominerat av
flervaningshus (AK).

Avgransningen av omradet for utveckling av centrum har faststéllts separat i
anslutning till det aktuella centrumprojektet. For omradet arrangerades en arki-
tekturtavling. Detaljplanen for centrum kommer att revideras utgaende fran re-
sultaten av tavlingen.

3.3 Bostadsomraden dominerade av flervaningshus (AK)

Nulage

Stadens egentliga flervaningshusomraden finns i centrum och dess narmaste
omgivning samt i Kasabergets omrade. De flesta flervaningshusen har tre va-
ningar, med undantag av centrum dar det finns tva hdgre flervaningshus. Totalt
finns det fyra obebyggda tomter for flervaningshus, tva i centrum och tva invid
Bredaporten.

Mal

Staden bereder sig pa att bygga nya flervaningshus fér bostader i centrum.
Med detaljplaneandringar stravar man efter att géra det majligt att bygga laghus
bl.a. for specialgruppers bostadsbehov.

Plan

De bebyggda omradena med flervaningshus har i planen angivits som bostads-
omraden dominerade av flervaningshus. Utdver de befintliga omradena for fler-
vaningshus kommer nybyggnation av flervaningshus att 4ga rum aven i cent-
rum. En av de tva tomterna i omradet for bostads- och kontorshus vid Bredap-
orten har andrats till omrade for arbetsplatser. Kurscentret Petras tomt har and-
rats till omrade for flervaningshus.

3.4 Bostadsomraden dominerade av smahus (AP)

Nulage

Merparten av byggnadsmarken i Grankulla &r smahusomrade. Sarskilt i sma-
husomradena enligt de aldsta detaljplanerna finns det annu mycket oanvand
byggratt. Om all den byggratt som ingar i de gallande detaljplanerna utnyttjas,
innebar det att smahusomradena blir betydligt tatare bebyggda an i dag.

| Grankulla har den ledande principen varit att antalet bostader faststalls i de-
taljplanen. Den tillatna byggratten per bostad ar relativt stor i de aldre planerna,
vilket innebar att de mindre tomternas (under 1750 m?) exploateringstal ar sa
hégt som 0,4. | fraga om de stora tomterna (6ver 3000 m?) har den hér plan-
laggningsprincipen, som grundar sig pa hogst 3 bostader, lett till en motsatt si-
tuation, dvs. lag totalbyggratt och ett lagt exploateringstal (e = 0,15 — 0,26).
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Bl.a. det stora antalet ansdkningar om undantag som galler de aldre planerna
ledde till att man i Masu 1 ansag det ndédvandigt att utarbeta enhetliga regler for
faststallande av byggratten pa smahustomter bl.a. med tanke pa detaljplane-
andringar av stora tomter. Detta gallde i synnerhet andring av de 12.11.1964
faststallda s.k. Meurman-planerna.

Mal

Malet ar att bevara den Oppna, grona stadsstrukturen och karaktaren av vil-
lastad i Grankullas smahusomraden.

Plan

Inom stadens omrade finns flera (ca 130 st.) under olika tider faststallda detalj-
planer, av vilka de flesta inbegriper kvartersomraden fér smahus. Dessa plan-
omraden har i stor utstrackning fardigbyggts, men i manga av dem finns det
mojlighet till kompletterande byggande. Planerna kan inte anses vara foraldra-
de, eftersom de fortfarande ar genomforbara. Enskilda utvecklingsbehov fore-
ligger exempelvis med anledning av skyddsbehov i olika planomraden och pla-
cering av bostaderna i fristdende byggnader. | nagra omraden har detaljplanen
andrats i flera repriser.

Av enskilda planomraden kan utvecklingsatgarder dvervagas pa de 6ver 3.000
m? stora tomterna i den 12.11.1964 faststéllda s.k. Meurman-planen, pa vilka
den maximala byggratten 775 m? vy kan delas fritt mellan hdgst tre (3) bosta-
der. Ocksa i detta fall forblir den pa tomten tillatna yta som byggnaderna upptar
pa marken 350 + 75 = 425 m? och den totala byggratten 775 m? vy oférdndrade.
Av orsaker som hanfor sig till stadsbilden och stadsstrukturen delas tomterna
inte.

Ifall tomtens areal ar 4.500 m? eller mer i ovan ndmnda planomrade ar det méj-
ligt att bygga fyra bostader, varvid den yta som byggnaderna far uppta pa mar-
ken ar 600 m? och den totala byggratten 800 m? vy. Da finns det ocksa en moj-
lighet att dela tomten.

Den i bade Meurmans plan och andra detaljplaner forutsatta kopplingen av par-
husbostader betraktas inte som en oundviklig allman bestdmmelse. Fran fall till
fall kan behov foreligga och dessa utreds i samband med detaljplaneandringar
och bygglov.

Pa stora tomter pa éver 4.500 m? i andra planomraden kan man fran fall till fall
Overvaga storleken pa byggratten, om markanvandningsmalen och planlagg-
ningshistorien for omradet stdéder en utveckling av tomten.

Pa tomterna kan byggas tackta bilplatser, om tillstandsmyndigheten tillater det.
Bilgarage anses som byggnader och de kan byggas inom ramen for den i de-
taljplanen tilldtna byggnadsytan och den yta som byggnaden far uppta pa mar-
ken.

Ovanstaende utvecklingsprinciper ar vagledande nar detaljplaner andras. Vid
detaljplaneandringar dvervags principernas lamplighet fran fall till fall med be-
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aktande av tomtens lagesfaktorer, sasom terrangen, tomtens form, byggnads-
bestandet och omgivande tomter. | fraga om radhuskvarter iakttas de ovan
namnda utvecklingsprinciperna dock inte.

3.5 Omraden for offentlig service och annan service samt forvaltning

(P)
Nulége

| markdispositionsplanen (Masu 1) har merparten av de omraden som anvisats
for allman service indelats enligt den faktiska anvandningen som omraden for
olika férvaltningsgrenar (exempelvis skolférvaltningen, socialvarden och héalso-
varden). En stor del av byggratten pa tomterna har realiserats. Tva tomter vid
Martagranden ar helt obebyggda. En del av Y-omradet vid Kavallvagen har ge-
nom andring av detaljplanen anvisats som smahusdominerat omrade.

Mal

Malet ar att reservera de nuvarande omradena for offentlig service och forvalt-
ning med beteckningen PY, omradena for narservice med beteckningen PL
samt de 6vriga omradena for service och férvaltning med P-beteckning.

Plan

| planen har stadens och andra offentliga sektorers tomter anvisats med be-
teckningen PY. Dessutom har PY-tomtreserveringen pa Martagranden utvid-
gats och PY-tomten pa 6stra sidan av Villa Wulff har anvisats for stadens be-
hov. AO-tomten i hdrnet av Bolagsvagen och Ersvagen samt det s.k. Bensows-
ka omradet har reserverats som P-omrade.

3.6 Omraden for arbetsplatser (TP)

Nulage

Vid Industrivagen finns flera tomter vilkas anvandningsandamal gor det mgjligt
att bygga arbetsplatslokaliteter. | detaljplanen har detta omrade reserverats for
industri som inte orsakar miljéolagenheter. | omradet kan ocksa byggas kon-
torshus. Omkring hélften om omradets byggratt har realiserats. | Masu 1 har
omradet sydvast om Aboleden reserverats som industri- och lageromrade.

Mal

Malet ar att for att uppna en fungerande samhallsstruktur reservera tillrackligt
med mark for byggnader som for med sig arbetsplatser.

Plan

Industrivdgens industri- och kontorsomraden har marks ut som omrade for ar-
betsplatser. Omradet har en vaningsyta pa ca 19 000 m?. | narheten av Bred-
aporten finns en reservering for tva arbetsplatstomter och en kombinerad tomt
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for arbetsplatser/bostadshus. Den sammanlagda byggratten pa dessa tomter ar
ca 9 000 m? vaningsyta. Sydvast om Aboleden reserveras en arbetsplatstomt
pa ca 5 000 m? vaningsyta.

3.7 Trafikomraden (L)

Nulage

| stadens sydvéstra del gar riksvdg 1 (Aboleden), i norra delen landsvag 110
(Abovagen) och 6ster om staden Kiloleden (Ring ). Stadens interna huvudle-
der ar Grankullavagen till Aboleden och Helsingforsvéagen, Stationsvégen och
Bembolevagen till Abovagen. Képingsvagen och Bredavagen ar férbindelseva-
gar i riktning mot Esbo centrum. Grankullavagen och Grasavagen ar forbindel-
sevagar at Mankanshallet. Under jarnvagen gar Tunnelvagen och Bredaporten.
Utover dessa finns det tva tunnlar for gang- och cykeltrafik under jarnvagen vid
Brandkarsgranden och Fasanstigen. De nuvarande trafikmangderna ses i bila-
ga 3. Ca 25 % av trafiken ar genomfartstrafik.

For jarnvagstrafiken finns tva stationer i Grankulla: Grankulla station i centrum
och Bjorkgards station. Dessutom betjanar aven stationen Kera i Esbo Gran-
kullas Ostra delar. Grankulla station ar en av strandbanans livligaste stationer
for anslutningstrafik. Dagligen utnyttjar ca 200 bilar anslutningsparkeringen.
Antalet bilar okar stadigt, vilket har lett till fulla parkeringsplatser redan innan
stadsbanan byggts ut till Esbo. Utdver av nartagen betjanas Grankulla ocksa av
Esbos interna bussrutter och regionala rutter. SAD koordinerar den regionala
kollektivtrafiken.

Mal

Det nuvarande trafiknatet bevaras. Abovagsporten erséatter den nuvarande for-
bindelsen, dvs. Gamla Abovagen, till Abovagen. Forbindelsealternativen fran
centrum till Ymmersta undersdks. Genomfartstrafik med motorfordon tillats inte
frAin Renbackavagen via Bolagsvagen. Trafiken fran Renbackavagen till Gran-
kulla leds via Képingsvagen. Genomfartstrafikens andel av totaltrafiken sanks.

Gang- och cykelvagarna forbattras och den latta trafiken framjas. Det nuvaran-
de och det planerade natet av gang- och cykelvagar ses i bilaga 2. Den vaxan-
de spartrafikens behov (stadsbanan) och stationsarrangemangen samt anslut-
ningstrafikens behov beaktas vid detaljplanlaggningen. De anslutningsparker-
ingsplatser som behdvs vid jarnvagen anlaggs i huvudsak norr om banan.

Plan

Som omradesreserveringar for allman vag (LT) har angetts Grankullavagens
dstra del fran Grasavagen till stadsgransen, Aboledens och Abovégens omrade
samt Ring ll-omradet. Som jarnvagsomrade (LR) har markts ut ett omrade som
motsvarar nuvarande reservering i markdispositionsplanen. Huvudgatorna har i
markdispositionsplanen avskilts fran den dvriga markanvandningen; évriga ga-
tor ingar i kvartersomradena. De regionala gang- och cykellederna anges pa
planeringskartan.
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3.8 Rekreationsomraden (V)

Nulége

| Masu 1 anvisas de storsta rekreationsomradena och de vasentliga delarna av
gronomradesnatet. En del av de sma rekreationsomradena ingar i omradesre-
serveringar enligt det huvudsakliga anvandningsandamalet. En del av rekrea-
tionsomradena ar bebyggda parker, en del ar s.k. aktivitetsparker och en del ar
for narrekreation avsedda skogsomraden. Storsta delen av gronomradena ags
av staden.

Mal

Syftet ar att utreda behovet av rekreationsomraden och grénkorridorer. Oanda-
malsenliga sma parkomradesreserveringar tas bort och omraden som behdvs
tillfogas. Staden ser till att forbindelserna mellan rekreationsomradena fungerar.

Plan

Gronomradesreserveringarna har indelats i omraden foér narrekreation (VL) och
omraden for idrotts- och rekreationsanlaggningar (VU). Det totala antalet rekre-
ationsomraden har bibehallits oférandrat jamfért med Masu 1 och nulaget. En
del av de sma rekreationsomradena ingar i omradesreserveringar fér nagot an-
nat huvudsakligt bruksdndamal. Vid Aboleden har anvisats ett skyddsgrénom-
rade (EV).

3.9 Miljovard och skyddsomraden (SL)

Nulage

| sin egen narmilj6 vardesatter Grankullaborna traditionellt gréonskan, de dppna
vyerna och Grankullas personliga byggnadskultur. | Grankulla finns parker,
tradgardar, akrar, skogar, torvmarker, en sjo, backar och sankor samt natur-
skyddsomraden. Mangfalden goér Grankullas miljo rik.

| Grankullaomradet finns inte nagon namnvard férorenande industri. Miljdhoten
och miljériskerna hanfér sig framst till trafikbuller, branslehantering och mark-
fororening. En bullerutredning med en bullerprognos har utarbetats for Gran-
kullaomradet. | bilaga 4 beskrivs bullersituationen ar 2002 (bilaga 4a) och ges
en prognos for ar 2020 (bilaga 4b). De véarsta bulleromradena finns i Aboledens
verkningsomrade. | Grankullas skala kraver de gamla oljecisternerna samt dis-
tributionsplatserna for bransle sarskild tillsyn och underhall. | synnerhet Trask-
mossen och Galltrask ar kansliga omraden. En miljorisk utgér aven de omraden
dar det tidigare funnits handelstradgardar vilkas marker observerats vara lindrigt
fororenade.

Den lilla och grunda sjon Galltrask ar kraftigt eutrofierad. Anvandningen av sjon
till rekreation ar begransad pa grund av det rikliga bottenslammet och vattenve-
getationen. Staden undersoker mojligheterna att forbattra sjons tillstand och de
till buds staende restaureringsatgarderna inom ett separat Galltrask-projekt.
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| Grankulla finns tre egentliga naturskyddsomraden: Kasabergets och Trask-
mossens naturskyddsomraden samt fagelskyddsomradet vid Klapptrask. Dess-
utom ar en hassellund i Karvasbackaomradet och ett bestand av adla I6vtrad
vid Kikarberget enligt naturvardslagen skyddade naturtyper. Nylands miljécen-
tral bereder ocksa skydd av ett omrade med langsvingel pa sddra sidan av
Galltrask som en plats dar en art som kraver sarskilt skydd forekommer (se ka-
pitel 3.11 och bilaga 6). | Kasaberget finns ett vardefullt bergsomrade enligt den
riksomfattande inventeringen av bergsomraden.

Grankullas enda jordbruksomrade bestar av de s.k. Fransmans akrarna i sta-
dens vastra del norr om Kasaberget. Omradet hor ihop med ett vardefullt odlat
kulturlandskap pa Esbosidan. Skyddsmal har definierats fér omradet.

Mal

Vid detaljplanlaggningen skall hansyn tas till omradets naturmiljé, omraden som
lampar sig for plantering pa tomter, det befintliga byggnadsbestandet och bull-
erskydd samt miljons tillstdnd. D& tomter planlédggs och byggs skall vikt fastas
vid att inte bara den aldre byggda miljon utan aven de for Grankulla typiska na-
turenliga tomtomradena bevaras. Dessa utgdr en vasentlig del av Grankullas
grona stadsbild.

Naturvardena och miljériskerna bor kartldaggas och informationen samlas i en
miljddatabas sa att den kan beaktas och utnyttjas vid planeringen av detaljpla-
ner, byggande och annan verksamhet. De nuvarande och gamla bransledistri-
butionsstationerna och oljecisternerna bor lokaliseras for att staden skall kunna
Overvaka riskomradena i enlighet med den nya miljoskyddslagen. De omraden i
Grankulla dar det funnits handelstradgardar bér kartldggas for undersékning av
eventuella féroreningar i marken. Bullerbekampningen skall beaktas vid detalj-
planlaggningen och byggandet med hjalp av bestammelser om bl.a. byggnads-
placering och bullerstaket. | fraga om trafiken kan buller bekdmpas med fartbe-
gransningar och genom olika gatukonstruktioner. | skyddsomraden enligt natur-
vardslagen skall skyddsvardena bevaras med hjalp av skoétsel- och nyttjande-
planer for omradena.

Plan

De nuvarande skyddsomradena, Kasabergets och Traskmossens naturskydds-
omraden samt fagelskyddsomradet vid Klapptrask, har markts ut i planen med
beteckningen SL. | Kasaberget har ett stérre omrade an det nuvarande natur-
skyddsomradet angivits som omrade som skall skyddas. Inom omradet finns
ocksa ett vardefullt bergsomrade enligt den riksomfattande inventeringen.
Dessutom har det omrade pa sodra stranden av Galltrask dar det vaxer
langsvingel angivits som SL-omrade. Hassellunden i Karvasbacka och Kikar-
bergets bestand av adla I6virad har markts ut som omrade med miljovarden
som skall skyddas. Jordbruksomradet har givits den vid detaljplanlaggningen
skyddande beteckningen MA, dvs. landskapsmassigt vardefullt akeromrade.
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3.10 Omrade for samhallsteknisk forsorjning (ET)

Nulége

Grunden for vattenforsoérjningen i Grankulla utgdér de avtal som slutits med Esbo
stad om vattendistribution och ledande och hantering av avloppsvatten. Sedan
1998 har vatten fran Paijanne anvants i Grankulla. Ett av Esbo stads vattentorn
och en vattenforsorjningstunnel ar forlagda till Grankulla och de betjanar ocksa
vattenforsorjningen i Grankulla.

Staden ansvarar for sitt eget vatten- och avloppsnat som byggdes huvudsakli-
gen pa 1960- och 1970-talen. Under de senaste aren har man utdver en ringa
nybyggnation sanerat gamla vatten- och avloppsledningar samt utvidgat det
fijarrovervakningssystem som anvands for den automatiska 6vervakningen av
ledningsnatet.

Alla fastigheter i detaljplaneomradet kan anslutas till det befintliga vattenforsorj-
ningsnatet. Den nya lagen om vattentjanster har okat kommunens ansvar for
vattenforsorjningen, men detta antas inte inverka pa markanvandningen.

Grankulla anvander Karingmossens soptipp inom samarbetsorganisationen
SAD. Till soptippen transporteras ocksa marksubstans. Stadens snétippnings-
plats ar i slutet av Bredavagen.

E.ON Finland Oyj ager eltransmissionsnatet i Grankulla. Storsta delen av sta-
den omfattas ocksa av fjarrvarmenat.

Mal

En ny plats bér anvisas for stadens utomhuslager som nu finns bredvid Bjork-
gards hallplats. For snétippningsplatsen reserveras ett omrade pa nuvarande
stalle i slutet av Bredavagen. For dverskottsjord bor anvisas en eller flera sido-
tippar. Friluftslederna, som kan anlaggas under en langre tid i takt med att ma-
terial fas in, ar lampliga placeringsplatser for en del av 6verskottsjorden. For
forvaring av 6vergivna fordon behdvs aven i fortsattningen ett lagenligt omrade.

Plan

Stadens utomhuslager kan placeras exempelvis i det lageromrade (TV) som
markts ut sydvast om Aboleden eller i det omrade for arbetsplatser (TP) som
gransar till Abovagen. | slutet av Bredavagen anvisas ett omrade fér en sné-
tippningsplats.

3.11 Stadsbilden, byggnadskultur och skydd

Nulage

Byggnadskulturen i Grankulla utmarks av spatids bebyggelse och en viss arki-
tektonisk frinet. Nufértiden har nybyggnationen allt mer karaktaren av komplet-
terande byggnation och den ager oftast rum i den omedelbara narheten av be-
fintliga byggnader.
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Resultaten av invanarenkater visar att de gamla byggnaderna i Grankulla har
en stor betydelse for att invanarna skall uppleva narmiljon som trivsam och sti-
mulerande. Mellersta Nylands landskapsmuseum och Nylands miljécentral har
uppmarksammat Grankullas charmerande aldre byggnadsbestand som kon-
staterats ha aven regional betydelse.

Av Grankullas vardefulla hus har 20 skyddats i detaljplaner. P& basis av den
kartlaggning som gjorts for utarbetandet av markdispositionsplanen finns det
betydligt fler objekt med byggnads- och kulturhistoriska varden i Grankulla.

Mal

Grankulla utvecklas som en trivsam smahusdominerad stad dar byggnadssattet
hedrar Grankullas traditioner och byggnadsbestand. Vid den kompletterande
byggnationen beaktas det aldre befintliga byggnadsbestandet i enlighet med
den nya markanvandnings- och bygglagen, och nybyggnationen anpassas
harmoniskt till respektive byggplats.

Enligt markanvandnings- och bygglagen skall byggnader och kulturhistoriskt
vardefulla miljéer i detaljplaneomraden skyddas framst genom planlaggning. |
planen utfardas da nédvandiga skyddsbestdammelser. Skyddsbestammelserna
skall vara skaliga for markagaren (57 § i MarkByggL).

For att genomféra byggnadsskyddet styr man byggnationen via planlaggningen
och genom att revidera byggnadsordningen sa att den gynnar bevarande och
renovering av byggnader. Bevarandet av vardefulla objekt framjas med hjalp av
reglering av byggnadstillsynen.

Plan

| markdispositionsplanen anges omraden, byggnader och andra objekt som ar
vardefulla med tanke pa byggnadsarvet, kultur- och naturmiljon samt stadsbil-
den. Objekten har indelats i tre grupper, dvs. byggnader som skyddas, kulturhi-
storiska miljoer av riksintresse och objekt med sarskilda miljovarden.

Vérdefulla byggnader

1 _| detaljplanen skyddade byggnader

| planen anges de byggnader som skyddats i den gallande detaljplanen. | Gran-
kulla finns det sammanlagt 20 byggnader som skyddats med detaljplan (en for-
teckning Over byggnaderna finns i bilaga 5a). Storsta delen av dessa byggnader
har uppforts under de forsta aren pa 1900-talet vid den tid da ’villasamhallet’
Grankulla grundades.

2 Byggnads- och kulturhistoriskt samt stadsbildsméssiqgt vérdefulla byggnader

| planen anges 41 byggnader med byggnads- och kulturhistoriska samt stads-
bildsmassiga varden vilkas skyddsbehov boér utredas i samband med framtida
detaljplanlaggning (se bilaga 5b). Dessa byggnader och en kort beskrivning av
deras arkitektur, historia och nuvarande situation framgar av en separat utred-
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ning Byggnads- och kulturhistoriskt véardefulla byggnader, Markanvéndningsen-
heten 2003. Bestammelserna i 118 § i MarkByggL forpliktar till att ta hansyn till
historiska, kulturhistoriska och stadsbildsmassiga aspekter vid reparationer och
nybyggande eller nar en byggnad rivs. Dessa aspekter kan galla ocksa andra
byggnader an de i bilaga 5 b namnda.

| fraga om de byggnads- och kulturhistoriskt samt med tanke pa stadsbilden
vardefulla objekten skall man sla vakt om byggnadsarvet genom att bibehalla
omradet i andamalsenligt bruk och bevara det byggnads- och kulturhistoriskt
vardefulla byggnadsbestandet i omradet. Vid detaljplaneandringar och byggan-
de skall sarskild vikt fastas vid att byggandet och andra atgarder anpassas till
miljon och att bevarandet av omradets natur- och kulturvarden samt estetiska
varden framjas.

| anslutning till detaljplanlaggningen tar man fran fall till fall separat stallning till
vilka av de i planen framlagda vardefulla objekten som skall skyddas. Vid de-
taljplaneandringar gors tillsammans med respektive markagare en detaljerad
utredning av byggnadens skyddsvarden, dess skick och andra faktorer, varefter
beslut om eventuellt skydd fattas. Med markdispositionsplanen fattas inga be-
slut om byggnadsskyddet.

"Vid byggande, reparationer och &ndringar i byggnader och nér andra atgérder
vidtas liksom néar en byggnad eller en del av den rivs skall det ses till att histo-
riskt eller arkitektoniskt vérdefulla byggnader eller stadsbilden inte f6rstérs” (118
§ i MarkByggL). Rivning av byggnad i detaljplaneomrade kraver tillstand. |
Grankulla betyder detta i praktiken att tillstdnd behdvs i nastan hela staden. "Fér
att rivningslov skall beviljas férutsétts att rivningen inte innebér att traditions-
eller skbnhetsvérden eller andra védrden som ingar i den byggda miljén férstérs
och att den inte medfér oldgenheter fér genomférande av planldggningen” (139
§ MarkByggL). Denna prévning som hanfér sig till rivningstillstdnd galler alla
byggnader oavsett om byggnaden ar skyddad eller utsedd som vardefullt objekt
eller inte ar det. | fraga om objekt som granskas med avseende pa byggnads-
eller kulturhistoriska aspekter faster staden sarskild vikt vid samarbetet med
agarna av marken och byggnaderna. Staden uppmuntrar for sin del agarna av
vardefulla byggnader att bevara och utveckla Grankullas profil som villastad.

Kulturhistoriska miljéer av riksintresse

| planen anges fyra kulturhistoriska miljoer av riksintresse i Grankulla (se bilaga
6). Avgransningen av omradena pa planeringskartan ar vagledande. Omradena
grundar sig pa Museiverkets och miljéministeriets 1993 publicerade utredning
Den byggda kulturmiljén. Kulturhistoriska miljéer av riksintresse (Museiverket,
byggnadshistoriska avdelningen, publikation nr 16, 1993). Syftet med utred-
ningen ar att det vid beslutsfattandet skall fastas sarskild vikt vid bevarandet av
kulturhistoriska miljéer av riksintresse. Utredningen skall ocksa vara till hjalp vid
planeringen av markanvandningen pa olika nivaer.

Med stod av bestammelserna i markanvandnings- och bygglagen och enligt
statsradets principbeslut, som tradde i kraft 1.1.2002, skall markanvandningen
och malen fér markanvandningen i fraga om objekt och omraden av riksintresse
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anpassas till deras historiska utveckling. | markanvandnings- och bygglagen
faststalls dessutom hur dessa mal skall sakerstallas i planerings- och besluts-
processen.

Kulturhistoriska miljber av riksintresse

1V Smaéhus- och villabebyggelsen vid Galltrask

Den tidigaste villabebyggelsen koncentrerade sig till Galltrasks strander. P& stranderna
finns bl.a. villorna Furugard (Kolster, N. Michelsson, 1910), Skogshyddan (V. Lekman,
1907-13), Gahmberga (Klostret) (B. Jung, 1907), Lill-Gahmberga (B. Jung, 1919),
Lindstedt (E. Lindstedt, 1908), Granagard (Eliel Saarinen, 1909) och Runeberg (1908-
10).

Pa stdra sidan av Kavallvagen har flera representanter for Grankullas tidigaste villa-
kultur bevarats trots nybyggnationen. De mest betydande ar villorna Vallmogard (L.
Sonck, 1907), Bla Hagern (L. Sonck, 1927), Gunnarsberg (K. Lindahl, 1909) och Tus-
culum (B. Jung, 1908).

2V Bad Grankulla (Kauniala)

Bad Grankullas badanlaggning i tre vaningar ar fran 1910 (L. Sonck). Badanlaggningen
byggdes 1945 om till Kauniala krigsinvalidsjukhus. Pa dstra sidan av badanlaggningen
finns Villa Bjérnbo (1912) som ursprungligen anvandes som bostadshus for lakare.

3V Villa Wulff

Tegelvillan Villa Wulff i tva vaningar med sitt vidstrackta parkomrade hor till de storsta
villorna i Grankulla (G. Aspelin, 1914-16). Villans inredning planerades av Carolus
Lindberg och parken av Paul Olsson. | anslutning till villan finns Villa Gustafsson (1919)
pa sydvastra kanten av parkomradet och en metodistkyrka i tegel (1917) pa 6stra si-
dan.

4V Grankulla jérnv&gsstation

Stationshuset i Grankulla (formodligen Bruno F. Granholm, 1908, byggdes ut 1911). |
anslutning till stationshuset finns ett gammalt bostadsomrade. For att bevara stations-
huset ingicks 1998 ett avtal som gallde skydd av nationellt betydelsefulla jarnvagsom-
raden.

Omraden med sérskilda miljévédrden

Omraden och vaglandskap som ar vardefulla med avseende pa natur- och kul-
turmiljén har uppgetts i planen som omraden med sarskilda miljovarden.

Med avseende pa natur- och kulturmiljén vérdefulla omraden (se bilaga 6):

1 Bensows omrade

Omradet bestar till storsta delen av en vidstrackt skogbevuxen tomt med gles bebyg-
gelse. Omradets tradbestand och byggnader ar i gott skick. Fran 1910-talet har det
huvudsakliga syftet for omradet varit barnhemsverksamhet, som i dag bedrivs i ett pa
1960-talet byggt hus. Den gamla huvudbyggnaden uppférdes pa en terrasserad kulle
enligt tradgardsmastare Paul Olssons ritningar. Tradgarden vid huvudbyggnaden ar
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valskott med sina blomsterplanteringar, lusthus och statyer. Omradet ags av Stiftelsen
Bensow. Omradet har bade lokalhistoriskt och landskapsmassigt varde.

2 Junghans omréade

Villa Junghans med tillbyggnader, den tidigare tradgardsmastarstugan samt den omgi-
vande parken med sina kvartersfalt bildar ett ratt stort gronomrade. Omradet visar annu
spar av 1910-talet - tiden da villan byggdes. Anvandarna av villan, huvudsakligen pen-
sionarsforeningar, deltar tidvis i skotseln av parken och tar pa sa satt ansvar for sitt hus
och dess omgivning. Omradet &gs av staden.

3 Omréde vid Bembdlevédgen / Stockmannsvégen / Badets vég

Ett triangulart kvarter vars forsta hus representerar 1950-talets byggnadsstil pa stora
skogstomter. Omradets barrskog ger det ocksa ett landskapsmassigt varde.

4 Omrade vid Siestagrdnden / Sailogrédnden

Tva gamla villor som representerar omradets kulturhistoriska (Helkavuori, skulptéren
Alpo Sailos konstnarshem) och lokalhistoriska (Villa Siesta, kdnd bl.a. som Helga Sai-
los restaurang) varde. Den branta och skogbevuxna sluttningen mot nordvast ar land-
skapsmassigt vardefull och ar ett vasentligt element i Helkavuoris nationalromantiska
arkitektur.

5 Gamla Abovégens omréde

Den gamla landsviag som leder frdn Abo-Viborg-strandvégen, dvs. Kungsvégen, till
Helsingfors och byggdes efter grundandet av Helsingfors (ar 1550). Den fran Bembdle
by bérjande slingrande landsvagen finns kvar endast i sma delar, av vilka det har vag-
avsnittet hor till de langsta.

6 Arbetarakademins omrade

Omradet vid Arbetarakademin bildar ett eget campus-omrade med studenthem, under-
visningsrum, tennisplaner och bibliotek. Arbetarakademin har verkat pa tomten sedan
1924. Pa den ursprungligen privata villans tomt har uppforts tillaggsbyggnader och
parken har byggts ut. P4 1990-talet anlades ett arboretum i parken. Doktor Julius Ailio,
en av Arbetarakademins grundare, ligger begraven i parken. Fran den tid da villan var i
privat ago finns kvar bl.a. ett lusthus pa en hdg klippa och nagra planteringar. Omradet
ar lokal- och kulturhistoriskt samt landskapsmassigt vardefullt.

7 Stockmanns ’ruiner’

Stenfoten till en slottsliknande villa som bérjade uppféras pa 1910-talet. Bygget avbrots
da villans agare Frans Stockmann avled. Stenfoten mitt i skogen berattar om ortens
historia och eggar invanarnas fantasi.

8 Omréade vid Marcus Collinsgrédnden

Ett pa 1970-talet byggt omrade dar egnahemshusen ar tatt koncentrerade kring den
egna och enda vagen (utan genomfart) hogt i Kasabergets barrskog. Omradet ar en-
hetligt, lugnt och har ett vackert landskap, vilket 6kar dess varde.

9 Omrade vid Magnus Hagelstams védgen

Ett pa 1960- och 1970-talet byggt omrade med bade egnahemshus och ett tvavanings-
hus. Omréadet ar lugnt och husen har placerats val i terrdngen vid den enda vagen
(ingen genomfart). Omradet ar ocksa landskapsmassigt vardefulit.
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10 Omréade vid Kasaberget / Idrottsvédgen

Omradet innehaller ett vixande samhalles alla byggnadstyper; egnahemshus, radhus
och flervaningshus som byggdes under en kort tid pa 1960-talet under den stora inflytt-
ningsvagen. Det att byggandet koncentrerades till ett ganska litet omrade och aven
1960-talets arkitektur i dess olika former gér omradet lokalt vardefullt.

11 Begravningsplatsomradet

Grankullas begravningsplats invigdes ar 1927 som en kommunal begravningsplats.
Bemarkta personer i kommunen som begravts pa den egna begravningsplatsen ger
omradet ett lokal- och kulturhistoriskt varde.

12 Kasabergets naturskyddsomrade

Kasabergets naturskyddsomrade inrattades 1992 enligt beslut av lansstyrelsen i Ny-
land. | omradet finns bl.a. vardefulla omradden med bergsskog, hassellundar och lundar
vid backstrand. Enligt Finlands miljécentrals inventering av med avseende pa natur-
och landskapsskyddet vardefulla bergsomraden klassificeras Kasabergets bergsomra-
de som ett landskapsmassigt, geologiskt och biologiskt vardefullt bergsomrade. Omra-
dets areal ar ca 15 hektar.

13 Trdskmossens naturskyddsomrade

Traskmossens myromrade ar ett enligt beslut av lansstyrelsen i Nyland 1988 inrattat
naturskyddsomrade. De vanligaste torvmarkstyperna pa Traskmossen ar strangmyr
och rismyr. Arter som vaxer i olika delar av myren ar blabar, blomris, krakbar, majbra-
ken, hultbraken, krakkléver och karrsilja. Nylands miljocentral godkéande 2002 en skot-
sel- och nyttjandeplan for naturskyddsomradet och dar har byggts spangar och infor-
mationstavior. Omradets areal ar ca 4,5 hektar.

14 Klapptréasks fagelskyddsomrade

Klapptrasks fagelskyddsomrade skyddades redan 1933 enligt beslut av landshévding-
en i Nylands lan. Pa grund av att omradets naturvarden har minskat andrade Nylands
miljocentral 9.11.1999 skyddsbestdmmelserna for och avgransningen av skyddsomra-
det, av vilket en del ligger pa Grankullas sida. Omradets areal ar ca 3,5 hektar.

15 Karvasbackas hassellund

En skyddad naturtyp enligt 29 § 1 mom. i naturvardslagen dar det vaxer rikligt med
stora hasselbuskar i gott skick pa ett enhetligt omrade. Nylands miljocentral fattade
beslut om avgransning av forekomstplatsen ar 2003. Omradets areal ar ca 0,8 hektar.

16 Kikarbergets skogsdunge med &dla I6virdd

En skyddad naturtyp enligt 29 § 1 mom. i naturvardslagen. Dungen bestar till betydan-
de del av adla lovtrad och i omradet vaxer ett stort antal lindar, ekar och hasselbuskar.
Nylands miljdcentral fattade beslut om avgransning av férekomstplatsen ar 2003. Om-
radets areal ar ca 2 hektar.

17 Langsvingelférekomst vid Galltrésks strand

Forekomstplats for en art som kraver sarskilt skydd enligt 47 § 1 mom. i naturvardsla-
gen. | omradet vaxer en hotad karlvaxtart, langsvingel (Festuca gigantea). Nylands
miljocentral beredde ar 2003 ett beslut om avgransning av forekomstplatsen, vars areal
arca1,7 ha.
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Véardefulla vaglandskap

Bland de vardefulla vaglandskapen har katalogforts lokalhistoriskt och landskapsmas-
sigt vardefulla vagar. | Grankulla finns flera lokalt betydelsefulla vagar som betjanar
den gamla villabebyggelsen (t.ex. Kavallvagen, Docentvagen, Magistervagen, Sodra
Heikelvagen och Badets vag). Landskapsmassigt vardefulla ar de vagar som |6per i
skogbevuxna back- eller sjdlandskap (bl.a. de backiga vagarna runt Galltrask samt
Jondalsvagen/Bolagsvagen). Ett vaglandskap kan vara vardefullt ocksa som en valpla-
nerad gatumiljo (t.ex. Tallbackavagen). | Grankulla finns dessutom flera foértjusande
smala 'kvartersvagar’ (bl.a. Fasanstigen och Hovradinnans stig).

Som vardefulla vaglandskap har klassificerats (se bilaga 6): 1T Badets vag (en del), 2T
Tallbackavagen (en del), 3T Kavallvagen (en del), 4T Fasanstigen, 5T Jondalsvagen,
6T Hovradinnans stig, 7T Strandbovagen (en del), 8T Magistervagen (en del), 9T Séd-
ra Heikelvagen (en del), 10T Docentvagen (en del), 11T Bolagsvagen (en del) och 12T
Ostra Skolstigen.
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4 KONSEKVENSER OCH GENOMFORANDE AV PLANEN

4.1 Planen i relation till riksomfattande mal for omradesanvandningen

| markdispositionsplanen har man tagit hansyn till de riksomfattande malen for
omradesanvandningen och framjat verkstallandet av dessa. Det huvudsakliga
innehallet i de riksomfattande malen fér omradesanvandningen har beskrivits i
kapitel 2.1.

En valfungerande omradesstruktur och naringslivets verksamhetsbetingelser
sakerstalls genom att man utvecklar stadens centrum och gér det mangsidigare
samt placerar nya bostader och arbetsplatser i narheten av spartrafikforbindel-
ser (Bredaporten). Genom att fokusera byggandet framfor allt i redan befintliga
bebyggda omraden stédjer man férenhetligandet av samhallsstrukturen.

For att bevara den nationella kulturmiljon och byggnadsarvet har man i planen
markt ut de kulturhistoriska miljderna av riksintresse enligt statsradets princip-
beslut, andra objekt med sarskilda miljovarden samt de med detaljplan skydda-
de byggnaderna och de byggnader som foreslas skyddas. Man framjar beva-
randet av naturens mangfald genom att utdver naturskyddsomradena marka ut i
planen de skyddade naturtyperna och férekomstplatserna for arter som kraver
sarskilt skydd. Anvandningen av naturen for rekreation framjas genom att de
nuvarande rekreationsomradena bevaras som de ar och de lokala och regio-
nala friluftslederna och gronférbindelsebehoven anges i planen. For att trygga
ett fungerande forbindelsenat har man anvisat tillrackliga omradesreserveringar
for spar- och vagtrafiken.

Helsingforsregionens specialfragor har beaktats sa att samhallsstrukturen ut-
vecklas genom utnyttjande av den sparbundna trafiken. Forutsattningarna for
bostadsbyggande forbattras genom att byggandet av flervaningshus i centrum
Okas. Kontinuiteten i de rekreationsomraden som stracker sig éver kommun-
granserna och i grénomradesnatet ar garanterad.

4.2 Planen i relation till region- och landskapsplanen

Planeringslaget for de gallande regionplanerna och landskapsplanen, som utar-
betas som bast, har beskrivits i kapitel 2.2. Markdispositionsplanen féljer regi-
onplanerna och de I6sningar som framlagts i forslaget till landskapsplan.

Forslaget till landskapsplan for Nyland var offentligt framlagt i november 2003. |
forslaget har Grankulla till stérsta delen angetts som omrade for tatortsfunktio-
ner. Grankulla centrum har angetts som omrade fér centrumfunktioner och Ka-
sabergsomradet som rekreationsomrade fran vilket det finns behov av grénfor-
bindelse via Galltrask mot Esbo. Som med tanke pa kulturmiljon eller land-
skapsvarden viktiga omraden har angetts fyra kulturhistoriska objekt av riksin-
tresse (smahus- och villabebyggelsen vid Galltrask, Bad Grankulla, Villa Wulff
och Grankulla jarnvagsstation). Dessutom har pa Kasaberget angetts ett var-
defullt bergsomrade.
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Innehallet i de gallande regionplanerna motsvarar i huvuddrag det som framfors
i landskapsplanen.

4.3 Bedomning av konsekvenserna av planen

Den byggda miljén

Planen grundar sig pa malet att bevara Grankulla som en smahusdominerad
gron villastad med stdd av stadens nuvarande markanvandningsstruktur. Enligt
detta mal styr planen byggandet till befintliga bebyggda omraden medan den
obebyggda miljén bevaras oférandrad.

Syftet ar att 6ka byggnadsvolymen endast i centrum av staden och vid jarnva-
gen i narheten av Bredaporten. Pa grund av de sma funktionella andringarna ar
konsekvenserna av planen sma fér omradets invanarantal eller antalet arbets-
platser. Okningen av hdghusboendet i centrum goér stadens bostadsutbud
mangsidigare.

Planen syftar till att bevara byggnads- och kulturhistoriska varden genom att
lyfta fram omraden och objekt som innehéller dessa varden for att de sedan vid
en mer detaljerad planlaggning skall planeras och granskas noggrannare.

Naturmiljén och rekreation

Planen styr bevarandet av naturmiljon genom reserveringar foér skyddsomraden
och skyddsobjekt samt tillgodoser invanarnas rekreationsbehov genom att be-
vara de nuvarande grén- och rekreationsomradena. Att koncentrera byggandet
till befintliga bebyggda omraden minskar ocksa de olagenheter och férandringar
som riktar sig mot naturmiljon. Planens konsekvenser fOr naturen ar positiva
ocksa darfor att den betonar att fritids- och rekreationsverksamheten skall an-
passas till naturen sa att denna inte forstors obefogat.

Ekonomiska konsekvenser

Den mattfulla tillvaxtkalkylen fér byggnationen och antalet invanare och arbets-
platser skapar inget stort férandringstryck pa kommunalekonomin. Den pa det
nuvarande markanvandningslaget stddjande samhallsstrukturen orsakar inte
heller nagot betydande behov av att bygga ut kommunaltekniken eller den of-
fentliga servicen. Genom att utveckla centrumomradets funktionella struktur
stravar man bl.a. efter att forbattra den privata servicen.

Sociala konsekvenser

Planens konsekvenser for Grankullabornas livskvalitet ar positiva, eftersom pla-
nen stddjer ett spatidst och hogklassigt boende samt syftar till att géra miljon
trivsammare. Okningen av héghusboendet i centrum stddjer Grankullabornas
mojligheter att bo i sin hemstad bl.a. genom att erbjuda den aldrande befolk-
ningen mojligheter att flytta fran smahus till hdghusbostader nara servicen.
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Planen betonar livsmiljons estetiska och kulturella varden genom att ha som
mal att bevara naturen och skydda kulturhistoriskt vardefulla objekt och bevara
dessa for kommande generationer.

4.4 Genomforande av planen

Markdispositionsplanen anger de riktlinjer som staden stallt upp for utvecklingen
av markanvandningen. Den av stadsfullmaktige godkanda planen styr besluts-
fattandet pa samma satt som fullmaktigebesluten i allmanhet. Genom att se till
att invanarna och byggarna har tillgang till planen vill man paverka markan-
vandnings- och bygglosningarna i staden.

Detaljplanen ar en detaljerad plan med rattsverkningar enligt markanvandnings-
och bygglagen, och bestammelserna i detaljplanen skall foljas vid byggande
och andra atgarder som galler markanvandning. Nastan hela Grankulla ar de-
taljplanlagt och de befintliga planerna har till stérsta delen genomférts sa att
byggandet foljer planen. Byggnadsbestandet ar i snitt ratt nytt och i gott skick.
Enligt 60 § i MarkByggL foraldras en detaljplan som till betydande del inte har
genomforts pa 13 ar. En sadan situation finns inte i sikte i Grankulla, vilket i si-
nom tid torde kunna konstateras genom enkelt administrativt forfarande.

| byggnadsordningen ges bestdammelser om byggverksamheten. Grankullas
byggnadsordning revideras som bast. | detta arbete tas hansyn till markdisposi-
tionsplanen.

Grankulla 13.12.2004

Mauri Liimatainen Tarja Pirinen
Markanvandningschef Fastighetsingenjor
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