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1 PLANOMRADE OCH UTGANGSLAGE
1.1 Planomrade

Planomradet omfattar tomt 5 i kvarter 400 i 3:e stadsdelen samt en del av parkomradet
235-3-9903-1200 i 3:e stadsdelen och gatuomradet 235-3-9901-0 i 3:e stadsdelen pa adressen
Helsingforsvagen 10. Planomradets areal &r cirka 2,7 ha. Tomt 5 dgs av Suomen Raamattuopiston
Saatio sr., medan de 6vriga omradena &gs av staden.

1.2 Planeringslaget
1.2.1 Landskapsplan

Bild 1. Utdrag ur Nylandsplanen 2050.

Planomradets ungefarliga lage har maérkts ut med en gul stjarna. | Nylandsplanen 2050
(etapplandskapsplanen for Helsingforsregionen), som Nylands landskapsfullmaktige har godként
25.8.2020 och som landskapsstyrelsen har bestamt att trader i kraft 7.12.2020, hor planomradet
till huvudstadsregionens kéarnzon.

Helsingfors forvaltningsdomstol har genom uppskovsbeslut 22.1.2021 forbjudit verkstallandet av
fullméktiges beslut eftersom besvér har anférts om planen. Férvaltningsdomstolen konstaterade
24.9.2021 att det inte langre foreligger skal att vidmakthalla verkstéallighetsforbudet till de delar
som besvéren har avslagits, och planhelheten tradde till storsta delen i kraft. | den gallande
landskapsplanen hor planomradet till huvudstadsregionens karnzon.

1.2.2 Markdispositionsplanen (MASU 2)

| markdispositionsplanen 2004 (Masu 2), godkand av Grankulla stadsfullmaktige 13.12.2004, har
omradet anvisats som omrade for service och forvaltning (P) och som narrekreationsomrade (VL).
Inom omradet har anvisats en vardefull byggnad och omradets nordvéstra del har fatt
beteckningen kulturhistorisk miljo av riksintresse.
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Bild 2. Utdrag

1.2.3 Utvecklingsbilden fér markanvéndning och boende 2015

Omradet fors fram i Utvecklingsbilden for markanvandning och boende 2015, som godkandes av
fullméaktige 21.9.2015, som ett utvecklingsobjekt som ska bedomas med tanke pd omvéardering
av fastighetens anvandningsandamal och effektivare markanvandning/tatare bebyggelse.
Omradet hor till den hogsta prioritetsklassen i utvecklingsbildens vagledande prioritetsordning.
Kategorin omfattar objekt i stationens ndrmaste omgivning samt projekt som ar avgdrande eller
bradskande med tanke pa stadens tjanster. For omradet har foreslagits boende i flervaningshus
samt service.

1.24 Detaljplanen

Pa planomradet galler en detaljplan (Ak 114) faststalld av miljoministeriet 14.2.1991 och en

detaljplan (Ak 33) faststdlld av inrikesministeriet 12.11.1964. Tomt 5 har anvisats som

kvartersomrade for undervisningsbyggnader (YO-1). Enligt planen kan man i omradet bygga

lokaler for undervisning och inkvartering samt personalbostéader med hjalputrymmen. For varje

120 m2 vaningsyta ska det reserveras minst 1 bilplats. Tomtens areal &r enligt fastighetsregistret

15 873 m2 och for den har anvisats sammanlagt 7 000 m2 vy byggratt i tva (I1) och tre (Ill) vaningar
ch parkomridena (P) gdller detaljplan Ak 33.

.-‘ a ‘ —
Bild 3: Utdrag ur detaljplanesammanstallningen.
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1.25 Byggnadsordningen

Fullméaktige godkande Grankulla stads byggnadsordning 10.6.2013, och den trédde i kraft
1.8.2013.

1.2.6 Byggférbud

| detaljplaneomradet rader inga byggforbud.

1.2.7 Baskartan

Baskartan uppfyller de krav som stalls pa en baskarta for detaljplanering.
1.3 Utredning om omradet
1.3.1 Markagoférhallanden

Tomt 5 &gs av Suomen Raamattuopiston S&atio sr., medan de 6vriga omradena &gs av staden.

1.3.2 Byggd miljo

Markanvandning

Omradet ar belaget mellan Helsingforsvagen och Magistervagen. Det finns smahusbebyggelse
norr och 6ster om omradet och flervaningshus vaster om omradet. | soder gransar omradet till
Helsingforsvagen och kustbanan. Pa tomt 5 finns Raamattuopistos huvudbyggnad fran 1967, en
internatbyggnad fran 1966, studentbostader i Ystavientalo fran 1994 samt Villa Tusculum fran
1908 som ar skyddad genom detaljplan (sr). Nastan all byggréatt enligt planen ar utnyttjad.
Tusculum har tagits upp i Grankullas byggnadsinventering 2005.

Enligt Grankullas flygekorrutredning (2021) har inga observationer av flygekorrar gjorts i omradet,
och omradet hor inte till flygekorrens karnomrade.

Byggnader

Raamattuopistos huvudbyggnad blev fardig 1967. Byggnaden har ritats av Heikki Siikonen och
den har rédtegelfasad. Huvudbyggnaden inrymmer klassrum, en kyrkosal och en matsal.
Byggnaden &r en tidstypisk delvis offentlig byggnad, med senare utbyggnader och &ndringar.
Byggnaden har inget sérskilt arkitektoniskt eller kulturhistoriskt varde. Avsikten ar dock att bevara
byggnaden och genom planandringen skapa majlighet att i begransad man bygga ut den.

Internatbyggnaden blev klar 1966. Den har betongstomme med rappad fasad och ocksa den ar
ritad av Heikki Siikonen. Ingen genomgripande sanering eller stérre reparationer har gjorts i
byggnaden, och under aren har dar dessutom forekommit ett flertal vattenlackage. Byggnaden
har natt slutet pa sin livscykel och det ar inte andamalsenligt att sanera den, dels for att
rumsindelningen ar foraldrad och opraktisk och dels pa grund av omfattningen av den sanering
som skulle kravas. Byggnaden har inget sarskilt arkitektoniskt eller kulturhistoriskt varde. Rivning
av byggnaden har tagits upp med museimyndigheterna, som bekréftar ovanstaende bedémning
av byggnadens varde.

Ystavientalo blev klart 1994. Byggnaden har rddtegelfasad och &r ritad av Erkki Pitkaranta. |
internatbyggnaden finns 42 rum for tva personer, ett gemensamt kok samt gym och bastu m.m.
Byggnaden ar funktionell och i gott skick. Byggnaden har inget sarskilt arkitektoniskt eller
kulturhistoriskt varde. Avsikten &r att bevara byggnaden.

Trafik

Fordonstrafik

Helsingforsvégen ar en huvudgata och Magistervagen ar en lokal matarled, vilka férenar
bostadsomradena i 6stra delen av Grankulla med centrum.

Gang- och cykeltrafik

P& norra sidan av Helsingforsvagen I6per en kombinerad cykel- och gadngbana. Ingen gang- och
cykelled har byggts inom planomradet langs Magistervagen.




Helsingforsvéagen 10, Ak 220 3.6.2022 7(21)

Kollektivtrafik
Grankulla jarnvégsstation ar belagen pa ca 0,5 kilometers avstand. Stationen trafikeras av
nartagen. Esbos och regionaltrafikens narmaste busslinjer trafikerar Helsingforsvagen och
Stationsvégen.

1.3.3 Skyddade objekt

Pa planomradet ligger Villa Tusculum som &r skyddad (sr) i detaljplanen. Byggnaden ingar i en
byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY). Enligt byggnads- och lagenhetsregistret ar byggnadens
areal 527 m2 vy.

1.3.4 Stdrningsfaktorer i omgivningen

Trafik

Ar 2018 var dygnstrafiken vid rakningspunkten p& Helsingforsvagen i medeltal p& vardagar
3 400 fordon/dygn. Som primérdata for bullerutredningen har prognosen for ar 2040 anvénts dar
trafikokningen beraknas till 20 procent. Da skulle den prognostiserade trafikmangden ar 2040
vara cirka4 080 fordon/dygn. Andelen tung trafik ar beraknad till 8 procent. Trafiken pa
Magistervagen uppskattas till ca 200 fordon per dygn och den forutspas inte 6ka namnvart.

Da forslaget till planen hade lagts fram gjorde Destia (2019) en trafikutredning dar vagtrafikens
funktionalitet granskades.

Luftkvalitet

For planomradets del ar Helsingforsvagen den framsta kallan till utslapp. For andringen av
detaljplanen har Destia Oy (2019) gjort en utredning om buller, vibrationer, stomljud och
luftkvalitet. Uppskattningen av inverkan pa luftkvaliteten baserar sig pa rekommenderade
avstand som presenteras i publikationen "Halsoriskerna med luftféroreningar vid vagar och
gator” (2015) som samkommunen Helsingforsregionens miljotjanster (HRM) har gett ut.

Det rekommenderade avstandet som den prognostiserade trafikméangden pa Helsingforsvagen
forutsatter ar 10 meter. Utgaende fran undersokningen uppfylls det rekommenderade avstandet
da byggandet sker i enlighet med andringen av detaljplanen.

Buller

Trafikverket (nuv. Trafikledsverket) har i ett utlatande (16.8.2016) bl.a. framhallit att man vid
planeringen av omraden nara banan fran fall till fall bor beakta eventuellt stérande buller,
stomljud och vibrationer fran tagtrafiken. Samtidigt framholl Trafikledsverket att man i anslutning
till planlaggningen ska gora tillrackliga utredningar av bullret och vibrationernas utstréckning.
Med utgangspunkt i utredningen bor planbestammelser ges for att motverka storningarna.

For andringen av detaljplanen har Destia Oy (2019) gjort en utredning om buller, vibrationer,
stomljud och luftkvalitet. | utredningen har trafiken pa Helsingforsvagen och Magistervagen samt
spartrafiken pa kustbanan beaktats. Utifran utredningen paverkas bullernivan huvudsakligen av
spartrafiken i omradet.

Om bygget genomfors i enlighet med referensplanen uppnas enligt bullerkartlaggningen
riktvardena for medelljudnivan for buller dag- och nattetid. | laget som beskrivs i prognosen ar
medelljudnivan som nar bostadshusens fasader hogst 61 dB under dagtid och hdgst 54 dB pa
natten. Riktvardena for ljudnivan inne i bostadsrum dag- och nattetid (30 dB) uppnas med en
normal fasadstruktur, vars ljudisolerande verkan &r 35/30 dB. Bullerberékningarna visar att
medelljudnivaerna som nar fasaderna inte 6verskrider 65 dB, vilket innebar att bullernivan inte
utgor ett hinder for att bygga balkonger. Rekommendationen &r att ta med en planbestammelse
om att balkongerna ska glasas in pad de fasader dar medelljudnivan Gverstiger 52 dB dagtid
(berékningsmodellens noggrannhet &r +3 dB).

Bullerberdkningarna visar att i laget enligt prognosen traffas husens fasader av en ljudniva pa
hogst 76 dB (LAFmax) under den tid da taget passerar. Det finns inga officiella rikt- eller
gransvarden for den hogsta tillatna bullernivan under tillfalliga korta intervall. En normal
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fasadstruktur har en ljudisolerande verkan pa 30 dB, vilket innebéar att den rekommenderade
nivan pa 45 dB inomhus i bostadsrum nattetid kanske inte uppnas da man beaktar
berékningsmodellens noggrannhet (+3 dB). Darfor ar det befogat att infora en planbestammelse
om ljuddampning (32-34 dB) for bostadsbyggnadernas fasader da den maximala ljudnivan som
nar fasaderna &r 72 dB (LAFmax) eller mer. Bestammelsen om ljuddampning for fasaderna
omfattar en sakerhetsmarginal pa tre decibel for att kompensera for berakningsmodellens kast
(x3 dB).

B Uusi rakennus
I Hyyirsn ssuinvekennus
Blylcyiren muu rakenmus

[ ..4504d8B
[J45.0 .. 500dE §
B 500 .. 55.0 dB
[ Js50 .. 600dB |
[Js0.0..65.0dE
[ 65.0 ... 70.0 dB
B 700 .. 75.0dB
B0 . de

Figur 4: Utdrag ur bullerutredningen, Destié (2
for 2040.

L ey e

019). Medelljudniva dagtid LAseq (7-22), prognos

Vad géller buller fran flygtrafik ingar planomradet inte enligt den gallande landskapsplanen i det
egentliga flygbulleromradet (LDEN 55-60 dBA). Enligt utredningen av flygbuller vid Helsingfors-
Vanda flygplats 2019 ingar planomradet inte i flygbullerzonen (LDEN 55 dB), och svepkurvan
(LDEN 50 dB) stracker sig inte till planomradet. Grankulla ingar dock enligt Nylandsplanen 2050 i
en landningszon for flygtrafik som anvisats utan rattsverkan, dar bullret fran flygplan som landar
tidvis orsakar stérningar. Darfor ar det viktigt att i byggskedet sékra att byggnadernas klimatskal
har tillracklig ljudisolering med tanke pa flygbuller.
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Vibrationer och stomljud

Utgaende fran utredningarna som Destia Oy gjort (2019) for andringen av detaljplanen om buller,
vibrationer, stomljud och luftkvalitet uppfylls inte sakerhetsavstandet (100 m) till tdgskenorna for
de nya bostadsbyggnaderna i prognoslaget néar det galler vibrationer. Darfér har Helimaki
Akustikot (2019) under planens forslagsstadium gjort en vibrations- och stomljudsutredning som
baserar sig pa maétningar. Utredningen visar att den hogsta tillatna vibrationsnivan enligt
Miljoministeriets anvisningar inte dverskrids i byggnaderna.

Helimaki Akustikot Oy:s utredning visar att de uppmatta stomljudsnivaerna for de planerade
byggnaderna inte uppfyller de rekommenderade gransvardena. De uppmaétta vibrationsnivaerna
uppfyller gransvardena men nivaerna av vibrationer och stomljud i byggnaden paverkas av hur
byggnadens grund ar gjord, antalet vaningar och hurdan stomme byggnaden har. Enligt
utredningen rekommenderas en planbestdammelse i detaljplanen om vibrationer och stomljud i
byggnader.

2 MAL FOR DETALJPLANEANDRINGEN

Detaljplaneéndringen har inletts pa ansokan av Suomen Raamattuopiston Saatio sr.
Stadsstyrelsen beslutade 18.5.2016 § 95 att arbetet med att &ndra detaljplanen skulle inledas.

Syftet ar att andra detaljplanen sd att den utdver vidare utveckling av den nuvarande
verksamheten aven gor det mojligt att bygga flervaningshus med bostader.

3 BESKRIVNING AV DETALIPLANEANDRINGEN

3.1 Allmén motivering och beskrivning

Andringen av detaljplanen gor det mojligt att utéver vidare utveckling av Raamattuopistos
nuvarande verksamhet aven bygga flervaningshus med bostader. Andringen av detaljplanen
baserar sig pa en referensplan som utarbetats av Cederqvist & Jantti Arkkitehdit Oy for att
undersoka hurdan byggnation som lampar sig for omradet. | planen beaktas omradets centrala
lage, att den skyddade byggnaden Tusculums gard och vyerna mot den ocksa i fortsattningen ska
vara gronskande, samt att nybyggnationen ska anpassas till omgivningen och stadsbilden. Den
kompletterande byggnationen passar val med det 6ppna landskapet vid kustbanan, kompletterar
den urbana miljon kring stationen och haller en hdg arkitektonisk niva. Omradet erbjuder en trygg
och trivsam miljo for verksamheten som bedrivs dér.

Planomradet fors fram i Grankullas utvecklingsbild for markanvandning och boende 2015, som
godkandes av fullméaktige 21.9.2015, som ett objekt som ska bedomas med tanke pa omvéardering
av fastighetens anvandningsandamal samt effektivare markanvandning och tatare bebyggelse.
Omradet har prioriterats i den s.k. forsta kategorin, vilket gor det majligt att placera nya
flervaningshus inom réackhall for centrum och jarnvégsstationen samt nara offentlig service.

For omradet har foreslagits boende i flervaningshus samt service. Pa detta séatt kan man uppfylla
bade stadens egna och de regionala malen for bostadsproduktion samt det bostadspolitiska malet
att gora bostadsproduktionen i Grankulla mangsidigare. Parkeringen som ansluter till
flervaningshusen som ingar i forslaget for omradet kommer i enlighet med stadens riktlinje att
huvudsakligen ordnas i byggnader, en Idsning som forutsétter tillrackligt effektivt byggande for
att vara ekonomiskt lonsam. Den foreslagna byggnadsvolymen har dock dimensionerats sa att
den ar lamplig for platsen och beaktar bade miljon och stadsstrukturen i Grankulla i 6vrigt. De nya
byggnaderna som placeras i den 6ppna terrdngen langs med kustbanan och en huvudgata kan
ges en urban karaktar och vara en aning hdgre dn de omgivande byggnaderna.

Detaljplaneéndringen kompletterar den befintliga omrades- och samhaéllsstrukturen och gor den
tatare och mer enhetlig. Genom att 6ka byggratten i omradet stoder man uppkomsten av en mer
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sammanhallen bebyggelsestruktur med tillgang till kollektivtrafikforbindelser och sarskilt i detta
fall spartrafiken. Dessutom ger detaljplaneéandringen mojligheter till tillrackligt och mangsidigt
bostadsbyggande, samtidigt som den tryggar mdjligheterna att utveckla verksamheten vid
Raamattuopisto och ett tillrackligt antal studentbostader.

Planeringsomradets sodra del har bedomts lampa sig val for boende i flervaningshus enligt
principerna i utvecklingsbilden for markanvandning och boende. Omradet ligger vid en
huvudgata, Helsingforsvagen, och i omgivningen finns det flervaningshus med bostader. Omradet
ligger ocksa inom réackhall for jarnvagsstationen och har goda bussforbindelser.

Placeringen av de nya byggnaderna blir en fortsattning pa den karaktaristiska stadsbilden langs
med Helsingforsvagen, dar byggnaderna ar indragna fran gatan. Bilplatserna placeras till storsta
delen under jorden/under gardsdack, vilket ger storre utrymme for lekplatser och
vistelseomraden. Gardsomradet mellan byggnadsytorna anlaggs i form av en enhetlig sluttning
med planteringar, som utan avbrott stracker sig dnda fram till Tusculum. Utsikten fran
Helsingforsvagen mot Tusculum utgdr en central utgangspunkt for planlaggningen, och med den
I6sning som nu foreslas uppnas en god siktlinje. Tack vare hojdskillnaderna kan gardsdackens
kanter passas in i terrangen sa att de inte kan urskiljas. Pa Helsingforsvagens sida kan
hojdskillnaden anpassas till arkitekturen med hjalp av t.ex. gronanlaggning eller nagot slag av mur
som passar in med byggnadernas arkitektur.

Byggratten for Raamattuopistos tomt har 6kats med beaktande av kommande behov att utvidga
verksamheten. En cirka sju meter bred del av parkomradet intill har fogats till tomten med tanke
pa parkeringen. Denna obetydliga minskning av parkomradet inverkar inte pa méjligheterna att
anvanda eller utveckla rekreationsomradet. Som kompensation for minskningen av parkomradet
ska en allman gang- och cykelled anlédggas genom kvartersomradet, sa att de som ror sig i omradet
kan ta en genvég t.ex. fran Fasantunneln till Magistervagen. Det har konstaterats att en sadan
gang- och cykelled behovs, eftersom omvégarna via Magistervagen eller Vilhovagen upplevs som
krangliga.

Omradet narmast Tusculum anvisas i planen som del av omrade som ska planteras, och dar det
inte ar tillatet att vidta dtgarder som minskar helhetens kulturhistoriska vérde eller dess varde for
stadsbilden. Trad och 6vrig vaxtlighet i omradet ska stilmassigt passa ihop med den omgivande
kulturmiljon. Nybyggnationens placering i sluttningen ska tillata att ett parkliknande gardsomrade
anlaggs, sa att vyer mot Villa Tusculum fran Helsingforsvagen bevaras. Tomtgranserna kan
maskeras med hjélp av gronanlaggning sa att omradet bildar en enhetlig helhet. Kvaliteten pa
byggnaderna samt gardarna och den évriga omgivningen ska sarskilt beaktas under den fortsatta
planeringen.

Dimensionering
Planomradet har en total area pa ca 2,7 ha och byggrétt pa totalt 12 430 m2 vy, vilket motsvarar
exploateringstalet e,=0.47.

Kvartersomradet med beteckningen YO-1 har en area pa 10 705 m2 och en byggratt pa 6 530 m2
vy, vilket motsvarar tomtexploateringstalet ca e=0.61.

Kvartersomradet med beteckningen AK har en area pa 4 873 m2 och en byggréatt pa 4 600 m2 vy,
vilket ungefar motsvarar exploateringstalet e=0.94.

Kvartersomradet med beteckningen AK-1 har en area pa 2 264 m2 och en byggratt pa 1 300 m2
vy, vilket ungefér motsvarar exploateringstalet e=0.57.

Byggratten i hela planomradet 6kar med 5 430 m2 vy jamfort med den géllande detaljplanen.



Helsingforsvagen 10, Ak 220 3.6.2022 11(21)

3.2 Fastighetsindelning

| och med detaljplaneandringen kommer fastighetsindelningen i omradet att &ndras. En bindande
tomtindelning och andring av tomtindelningen har gjorts upp for planomradet, sa att tomt 8, 9,
10 och 11 i kvarter 400 i 3:e stadsdelen bildas.

3.3 Byggd miljo enligt planen

3.3.1 Markanvéndning

»

Figur 5: Detaljplanekarta, andring av detaljplanen.

Kvartersomradet for flervaningshus (AK, AK-1)

Genom  detaljplaneandringen  dndras  sodra delen av  kvartersomradet  for
undervisningsbyggnader (YO-1) och en del av Helsingforsvagens gatuomrade till kvartersomraden
for flervaningshus (AK, AK-1).

Kvartersomradet med beteckningen AK ligger i vastra delen av omradet och déar anvisas tva
byggnadsytor for bostadshus med tre till fyra vaningar (111-IV) pa sammanlagt 4 600 m2 vy.
Kvartersomradet med beteckningen AK-1 ligger i dstra delen av omradet och till det har ca 200 m2
gronomrade fogats. P& kvartersomradet anvisas en byggnadsyta for ett bostadshus med fyra till
fem vaningar (IV-V) och byggratt pa 1 300 m2 vy.

Minst 60 procent av byggratten i kvartersomradet med beteckningen AK-1 ska nyttjas for
studentbostéder/internat. Bostadsbyggnadernas yttervéaggar, fénster och évriga konstruktioner
ska vara ljudisolerade pa ett satt som dampar trafikljud med minst 33 dB (A).

| kvartersomradet med beteckningen AK har parkeringen anvisats under byggnaderna/under
jord/under bildack. | kvartersomradet AK-1 kan parkeringen ocksa placeras i markniva. En
anslutning mellan hela planomradet och Helsingforsvagen har anvisats mitt pa kvarteret.
Pa kvartersomradet med beteckningen AK-1 har i den sodra delen reserveringar anvisats for
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ledningar under jord enligt det radande laget. Det finns ett Oppet dike i omradet som anvisats for
ledningar under jord, dar rér vid behov ska installeras.

Bostadsgardarnas utformning, beldggningsmaterialen och all ny vaxtlighet ska anpassas till de
sardrag som bevaras i gardsomradet kring den skyddade byggnaden (Tusculum), som ligger i
norra delen av omradet, sa att kvartersdelen utgér en enhetlig helhet. Det kannetecknade
artbestdndet pa gardsplanen och tradgarden samt siktaxeln sdderut fran den skyddade
byggnaden ska bevaras.

Kvartersomrade for undervisningsbyggnader (YO-1)

Den kvarvarande delen av Raamattuopistos tomt har fortséttningsvis beteckningen
kvartersomrade for undervisningsbyggnader (YO-1) och ca 800 m2:n av rekreationsomradet fogas
till tomten. | omradet kan byggas lokaler for undervisning och inkvartering samt personalbostader
med hjalputrymmen. | kvartersomradet har byggnadsyta anvisats for byggnader med tva till fyra
vaningar med byggréatt pA sammanlagt 6000 m2 vy. | planen skapas dessutom forutséattningar for
att utoka verksamheten och hoja Ystdvientalo. | Gstra delen av kvartersomradet har en
uppskattad reservering anvisats for en allmén gang- och cykelled, som svarar mot behovet av en
forbindelse mellan Helsingforsvagen och Magistervagen. Den del av rekreationsomradet som
fogas till kvartersomradet fungerar som parkeringsomrade for Raamattuopisto.
Parkeringsomradet ska med hjélp av planteringar struktureras i parkeringsfickor av lamplig storlek
och anpassas till terrdngen sa att 6vergangen mellan parkeringen och rekreationsomradet blir sa
naturlig som mojligt.

Den gamla villan (Tusculum) som ligger pa kvartersomradet férses med en skyddsbeteckning (sr-
1): Kulturhistoriskt och med tanke pa omgivningen vardefull byggnad. Byggnaden eller delar av
den far inte rivas, och i den far inte goras sddana reparations-, andrings- eller tillbyggnadsarbeten
som minskar dess historiska véarde. Reparations- och dndringsarbetena ska vara sadana att
byggnadens sardrag bevaras. Utlatande ska begaras av museimyndigheterna om reparations- och
andringsarbeten pa byggnaden. For den skyddade byggnaden anvisar planen byggnadsytor samt
beteckningar som konstaterar det nuvarande laget (Il 530). Norr om den skyddade byggnaden
anvisas en parkeringsplats (p). Omradet narmast den skyddade byggnaden anvisas i planen som
del av omrade som ska planteras, sa att det gamla tradbestandet och véaxtligheten bevaras.

Omrade for narrekreation (VL)

Storsta delen av parkomradet (P) i 6stra delen av planomradet &ndras till narrekreationsomrade
(VL). For norra delen av omradet anvisas en uppskattad reservering for en transformator enligt
det lov som redan har beviljats, sa att den befintliga parktransformatorn ersatts med en ny. Det
befintliga tradbestandet ska bevaras sa att endast nodvandiga atgarder for landskapsvard tillats.

Gatuomraden

Den del av Helsingforsvagens gatuomrade som inte behdvs for trafikarrangemang eller for
stadens behov allmant kommer att fogas till kvartersomradena med beteckningarna AK och AK-1.
Helsingforsvagen med tillhérande gang- och cykelleder ryms pa det gatuomrade som kvarstar.

Allméanna bestdammelser

PARKERING

BILAR

AK-kvartersomradet: Bilplatser ska anlaggas enligt minst 1 bilplats/ 100 m2 vy.
Parkeringsplatserna ska férlaggas till en parkeringsanléggning.

AK-1-kvartersomradet: Parkeringsplatser ska anldggas enligt minst 1 bilplats/ 100 m2 vy.
Parkeringsplatserna kan placeras i markniva.

Kvartersomradena AK och AK-1: For besokare ska det anlaggas minst 1 bilplats/1000 m2 vy.
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Inom YO-1-kvartersomradet ska det anlaggas minst 1 bilplats/ 130 m2 vy.

CYKLAR

| anslutning till studentbostaderna och internatbostéaderna: 1 cykelplats/30 m2 vy eller minst 2
cykelplatser/bostad. Cykelplatserna som ingar i minimikravet ska finnas i tackta och lasbara
utrymmen. Utéver det ska plats anvisas utomhus for tillfallig parkering av cyklar.

| anslutning till undervisnigslokalerna: minst 1 cykelplats/80 m? vy. Minst halften av
cykelplatserna som ingar i minimikravet ska finnas i tackta utrymmen. Cykeltaken av latt
konstruktion for cykelplatserna som ingdr i minimikravet far placeras utanfor byggnadsytan. Alla
cykelplatser ska ha ramlasning.

Parkeringsplatser far ocksa anlaggas pa en annan tomt enligt avtal mellan fastigheterna.

Parkeringsomradet som angransar till rekreationsomradet ska med hjalp av planteringar
struktureras i parkeringsfickor av lamplig storlek och anpassas till terrdngen sa att 6vergangen
mellan parkeringen och rekreationsomradet blir sa naturlig som mojligt.

FASADER OCH BYGGSATT

Det huvudsakliga materialet i byggnadernas fasader ska vara rodtegel. Fasaderna ska vara
murade, rappade eller slammade och utféras pa platsen utan synliga elementfogar. Byggnaderna
ska till arkitektur, material och fargsattning harmoniera med den skyddade byggnaden vid samma
gardsplan samt den 6vriga omgivande bebyggelsen.

Hustaken inklusive tekniska utrymmen ska halla hog kvalitet och passa in i stadshilden. Tekniska
utrymmen, sasom ventilationsmaskinrum, ska integreras sa att de inte sticker ut fran den 6vriga
byggnadsmassan.

Bostadsurvalet ska vara mangsidigt. Av lagenhetsytan (Igh-m2) for bostaderna som byggs pa
tomten far den totala lagenhetsytan for enrummare vara hogst 25 procent. Den sammanlagda
lagenhetsytan for bostdder med tre bostadsrum och familjelagenheter som ar stérre 4n detta ska
vara minst 50 procent. Den genomsnittliga l1&genhetsytan (Igh-m?2) i enrummare i byggnaden ska
vara minst 30 m2. Bestammelserna géller inte for studentbostéder eller internatbostéder.

Alla bostader ska ha en anslutande balkong eller altan.
Anslutningarna till parkeringsanlaggningen ska vara hogklassiga.

| bostader eller andra utrymmen i markniva far arbets- och hobbyrum som inte stér boendet
placeras.

Forrad och tekniska utrymmen ska i huvudsak placeras i kallarplan. Utrymmena far byggas utéver
den byggratt som anvisas i detaljplanen.

Trapphusutrymmena ska planeras sa att de far naturligt dagsljus. Trapphusutrymmen som
dverstiger 20 m2 vy far i alla vaningar byggas utéver den i detaljplanen angivna vaningsytan, om
det okar trivseln och forbattrar utrymmesplaneringen och om varje trappavsats far tillrackligt
med naturligt ljus. Parkeringsplatser behdver inte reserveras for den del som Overskrider
vaningsytan.

GARDAR OCH RADDNINGSVAGAR
Det tradbestand som &r vardefullt med avseende pa landskapet ska bevaras. Innan bygglov
beviljas ska det forrattas en tradbesiktning i omradet.
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Gardsdacken i kvarteren ska planeras som enhetliga helheter sa att hojdskillnaderna mellan
gardarna samt véaxtligheten och ytmaterialen fortsatter naturligt fran tomt till tomt utan synliga
granser. Gardsdacken ska ha en Ilummig framtoning. Ventilationsaggregaten i
parkeringsanlaggningen ska integreras med konstruktionerna. Den murliknande karaktéren hos
eventuella stddmurar och parkeringsanlaggningarnas fasader ska démpas med hjélp av
planteringar, 6ppningar, materialval och andra arkitektoniska medel. Konstruktionerna ovan jord
i parkeringsanlaggningen ska vara hodgklassiga och anpassas till miljon med hjéalp av
gronanlaggning. De synliga vigg- och stddmurskonstruktionerna ska ha en yta av tegel eller
natursten, och de ska anpassas till byggnadernas arkitektur och gardarnas karaktar.

Gardsplanens och tradgardens sardrag samt siktaxlarna fran den skyddade byggnaden mot
Helsingforsvéagen ska bevaras. Beldggningsmaterial och ny véxtlighet ska anpassas till de sardrag
som bevaras.

De obebyggda delar av kvartersomradet som inte anvands for vagar, parkering, lek eller vistelse
ska planteras.

Gardsomradena ska planeras och anldaggas som en enhetlig helhet oberoende av
fastighetsgranserna. Tomterna far inte forses med staket mot andra bostadstomter. Gardar som
hor till enskilda bostader far forses med staket som passar in med byggnadens arkitektur.

Ventilationen i bilhallarna under gardsdack ska huvudsakligen skotas maskinellt. Franluften ska
ledas till byggnadernas tak. Tilluftsoppningarna och rékventilationsanldggningarna ska placeras
ovanpa gardsdacken eller pa deras fasader. Bostadernas friskluftsintag, balkonger och altaner bor
beaktas vid planeringen av franluftsventiler och rokventilationséppningar.

Gardsdacken ska byggas fast vid byggnaderna. Eventuella racken ska anpassas till byggnadernas
och gardarnas arkitektur. Vid dimensioneringen av dackskonstruktionerna ska man beakta
tyngden och tjockleken av vaxtunderlaget for planteringarna samt dagvattenkonstruktionerna
och raddningsverksamhetens krav. Planeringen av utrymningsvagar for byggnaderna ska primért
utgd fran I6sningar som bygger pa att de boende kan ta sig ut pa egen hand.

GRONOMRADEN
Det befintliga tradbestandet i VL-omradet ska bevaras sa att endast nodvéandiga atgarder for
landskapsvard tillats.

HANTERING AV DAGVATTEN
Dagvattenhanteringen ska ordnas genom stadsbildsmaéssigt hdgklassiga, parkaktiga Idsningar.

Dagvatten fran hardgjorda ytor ska fordréjas i omradet med hjalp av
fordrojningssvackor, -bassanger eller -magasin vars dimensioneringsvolym ar en kubikmeter (1
m3) per varje 100 kvadratmeter (100 m2) hardgjord yta. Fordrojningssvackorna, -bassangerna
eller -magasinen ska témma sig inom 12 timmar efter att de fyllts, och de ska ha ett planerat
overflode. Forpliktelsen galler ocksd dagvatten under byggtiden. Grontak raknas som
genomslapplig yta.

BULLER

| samband med ans6kan om bygglov ska det laggas fram en utredning som visar att gards- och
vistelseomraden som anvénds for rekreation samt balkonger och vintertradgardar som anvands
for vistelse har skyddats mot buller genom &andamalsenlig placering av byggnader och
konstruktioner. Vid behov ska balkonger eller altaner som &r avsedda som bostadens
utevistelseplats skyddas med glasvaggar som ar andamalsenliga ur bullerskyddssynpunkt. Mellan
klockan 7 och 22 far medelljudnivan for buller inte Gverskrida 55 decibel pa gards- och
vistelseomraden samt balkonger som anvands for vistelse, och pa motsvarande satt 45 decibel i
vintertradgardar.



Helsingforsvéagen 10, Ak 220 3.6.2022 15(21)

VIBRATIONER OCH STOMLJUD

Vibrationer och stomljud fran spar- och végtrafik ska beaktas i planeringen och placeringen av
byggnaderna sa att vardena som uppges i de géllande bestammelserna om vibrationer och
stomljud inte 6verskrids i byggnaderna. | anslutning till ansékan om bygglov ska en utredning ges
om atgarder mot vibrationer och stomljud.

3.3.2 Jordméanens byggbarhet och renhet

Enligt Geologiska forskningscentralens karta (1:20 000) bestar jordmanen i omradet av lera och
sandmoran. | anslutning till arbetet med detaljplanedndringen har inget framkommit som skulle
foranleda en fororeningsstudie géllande jordmanen. Narmare undersokningar av
markforhallandena bor foretas innan omradet bebyggs i enlighet med den andrade detaljplanen.

3.3.3 Naturmiljo enligt planen

Planomradet har inga sarskilda naturvarden med undantag av de gamla traden i omradet. De
gamla trad som &r i gott skick ska savitt mojligt bevaras. De utgor ett vasentligt sardrag i omradets
karaktar. Ett forslag har gjorts om att skydda den gamla 16nnen vid Helsingforsvégen.

Enligt Grankullas flygekorrutredning, som gjordes 2021, hér omradet inte till flygekorrens
karnomrade och inga observationer har gjorts i omradet av foroknings- eller rastplatser, eller trad
dar flygekorren soker sin foda.

Storsta delen av planomradet bestar av gardsplaner, och dar finns inga naturtyper som skulle vara
hotade eller skyddade med stéd av naturskyddslagen. | anslutning till arbetet med
detaljplanedndringen har inget framkommit som skulle féranleda en ndrmare undersokning av
naturen i omradet.

Rekreationsomradet som ingar i planomradet har tills vidare inte haft ett namn, och &r en
landskapséng, som enligt stadens naturvardsplan vardas som oOppen mark. Angen slas
regelbundet for att bekdmpa undervegetation och sly i omradet.

De hardgjorda ytorna i omradet okar avsevart jamfort med nuldget, sa hanteringen av dagvatten
bér granskas och planeras skilt for sig. | forslagsstadiet har en dagvattenutredning gjorts upp med
forslag om dagvattenhanteringen och hur man kan paverka de vattenvolymer som uppkommer.

3.4 Storningsfaktorer i omgivningen

Detaljplane&ndringen antas inte ha skadliga konsekvenser for omgivningen.

Bedomningen av den nya markanvandningens inverkan pa trafiken i omradet utgar fran
nyckeltalen i Miljoministeriets publikation “Liikennetarpeen arviointi maankayton
suunnittelussa” (Beddmning av trafikalstring vid planering av markanvéndning, serien Suomen
Ympaéristd 27/2008; tabell 4.5, Helsingforsregionens kollektivtrafikzon). Det kalkylmassiga
trafikalstringstalet for den nya markanvandningen (boende) ar 86 [(5900*5,08*0,45)/1,56]
personbilar per dygn. Utvecklingen av Raamattuopistos verksamhet pa den totala trafikméangden
ar forsumbar och inverkar inte pa helheten. Omradet bidrar inte namnvart till en 6kning av den
totala trafikmangden, sarskilt som trafik fran omradet leds ut rakt till en huvudgata. Utifran
Destias trafikutredning (2019) dar végtrafikens funktionalitet granskades inverkar den nya
markanvandningen inte pa funktionaliteten i nulaget eller i prognosen.

De narmaste bostadslagenheterna i planomradet placeras pa ca 18 meters avstand fran
Helsingforsvagen. Det rekommenderade avstandet for bostadsbyggnader &r 10 meter fran gatans
kant da trafikvolymen &r 5 000 fordon per dygn. Rekommendationer har inte faststéllts for lagre
trafikvolymer. Miljon i omradet ar éppen med god luftvaxling. Luftkvaliteten foranleder inga
fortsatta atgarder eller strukturella specialkrav i planomradet.
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Helsingforsvagen, Magistervagen och kustbanan orsakar trafikbuller, vibrationer och stomljud i
sin omgivning. En utredning om buller, vibrationer och stomljud har gjorts for
planlaggningsprojektet och i utredningen har dven det slagliknande ljudet fran jarnvagsvaxeln vid
kustbanan beaktats. Enligt utredningen uppstar det pa planomradet gardar dar gransvardet 55
dB underskrids, det vill ssga omraden som lampar sig for lek och utomhusvistelse . Lagenheternas
balkonger ska ha balkongglas med tillracklig ljudisolering. | planen finns darfor en bestémmelse
om ljuddampning for en del av fasaderna. Med bestdmmelsen sdkerstélls att omsténdigheterna
inomhus ar i enlighet med direktiven. | planen ingar ocksa en bestammelse om vibrationer och
stomljud for att sakerstélla att omstandigheterna &r i enlighet med kraven. Flygbuller kan tidvis
orsaka storningar i Grankulla och darfér ar det viktigt att i byggskedet sakra att byggnadernas
klimatskal har tillracklig ljudisolering med tanke pa flygbuller.

3.5 Namnbestand

Gronomradet som tidigare inte har haft ett namn far i och med andringen av detaljplanen namnet
Maisterinpuisto — Magisterparken. Namnet har en naturlig anknytning till namnbestandet i
omradet.

4 KONSEKVENSER AV DETALJPLANELOSNINGEN

For planomradet finns ingen géallande generalplan med réattsverkan. Darfor styrs
detaljplaneringen av landskapsplanen. | den gallande landskapsplanen hor planomradet till
huvudstadsregionens karnzon. Med beteckningen anges huvudstadsregionens omraden for
tétorts- och centrumfunktioner som bebyggs effektivare an den dvriga utvecklingszonen for
tatortsfunktioner och som stoder sig pa ett hallbart trafiksystem och som framjar utvecklingen av
en natverkslik stadsstruktur. Zonen ska planeras som ett omrade som stoder sig pa kollektivtrafik
och gang- och cykeltrafik och som bebyggs effektivare dn den Gvriga utvecklingszonen for
tatortsfunktioner. | samband med att samhallsstrukturen fortétas ska uppmaérksamhet fastas vid
zonens vardefulla sardrag och kvaliteten pa livsmiljon. Den aktuella detaljplaneéndringen foljer
landskapsplanen.

Om det utarbetas en detaljplan for ett omrade som saknar generalplan med rattsverkan, ska man
enligt 54 8 i markanvandnings- och bygglagen i tillampliga delar beakta &ven vad som bestams
om kraven pa generalplanens innehall (39 § i MBL). Den aktuella detaljplaneandringen uppfyller
kraven pa innehallet i en generalplan.

Detaljplane&ndringens konsekvenser for stadsstrukturen och landskapet &r betydande. Ur
stadsbildens synvinkel kan d&ndringen anses forbattra Helsingforsvagens silhuett.
Dimensioneringen av byggnaderna och deras hdjd passar in i den befintliga stadsstrukturen.
Bostadshusen kompletterar stadsbilden och gér miljon mer valdisponerad jamfort med dagslaget.
Parkeringen pa kvartersomradena med AK-beteckning far en strukturell I6sning. Studie- och
internatbostaderna och parkeringen vid institutet byggs i markniva. Som helhet forsamrar inte
parkeringslésningen nuldget.

Projektet bedoms inte ha negativa verkningar pa manniskors livsvillkor med beaktande av
nulaget. Det tekniska underhallet forvantas kunna ordnas utan att det uppstar problem eller
konsekvenser som avviker fran normalt byggande.

De samhéllsekonomiska och ekologiska konsekvenserna har inte utretts ndrmare i samband med
planlaggningen. Fortatningen hojer invanarantalet i omradet, vilket har en positiv inverkan pa
servicenivan i omradet. Fortatningen gor ocksa omradet mer enhetligt, vilket ger mindre
klimatavtryck och 6kar bostadsvolymen som ansluter till hallbara transportsétt.

Inom den narmaste framtiden &r ingen storre 6kning i trafikmangderna att vanta pa vagarna i
omradet.
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4.1 Grunderna for &ndringen av detaljplanen

Omradet fors fram i Utvecklingsbilden for markanvandning och boende 2015, som godkandes av
fullméaktige 21.9.2015, som ett utvecklingsobjekt som ska bedomas med tanke pd omvéardering
av fastighetens anvandningsandamal och effektivare markanvandning/tatare bebyggelse.
Omradet hor till den hogsta prioritetsklassen i den uppskattade prioritetsordningen i
utvecklingsbilden. Kategorin omfattar objekt i stationens narmaste omgivning samt projekt som
ar avgorande eller bradskande med tanke pa stadens tjanster. For omradet har foreslagits boende
i flervaningshus samt service.

Detaljplaneéndringen mojliggér kompletterande byggnation som tar hansyn till omradets
kulturhistoriska varden och naturvarden. Den féreslagna byggnadsvolymen ar [&mplig for platsen
och beaktar stadsstrukturen i sdvél den narmaste omgivningen som Grankulla i 6vrigt.

4.2 Planomradets lamplighet for boende med hénsyn till boendetrivseln

| likhet med de omgivande bostadstomterna lampar sig omradet val fér boende.

Vid planeringen av omradet har man stravat efter hogklassigt boende i flervaningshus, dar de
funktionella, estetiska, tekniska och ekonomiska kraven samt kraven pa flexibla l6sningar har
bematts pa ett balanserat satt med beaktande av den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen i
omradet, omradets naturvarden samt den Gvriga stadsstrukturen.

Byggnaderna kan placeras i omradet sa att bostadernas gardar vetter mot ljusa vaderstreck.
Samtidigt skapas det en behaglig och valdisponerad helhet av de olika delarna av garden med
hjélp av strukturering och detaljer. Tack vare parkering under jord blir det mer gardsyta kvar for
lek och vistelse och omradets gronska bevaras. Pa planomradet uppstar det enligt
bullerundersokningen stora gardar dar gransvardena for buller underskrids.

4.3 Konsekvenser for den redan byggda miljon

Den kompletterande byggnationen ska anpassas till miljon, sarskilt den kulturhistoriskt vardefulla
byggnaden (Tusculum) och dess gard. Raamattuopistos lokalhistoriska vérde ska ocksa beaktas,
dvs. dess synlighet och tillganglighet ska sékras. Nybyggnationen kan anpassas till den befintliga
bebyggelsen bl.a. genom materialval och omsorgsfull planering av byggnadernas detaljer.

Byggnaderna och gardarna ska anpassas till den sluttande terrangen utan murliknande
konstruktioner som bryter mot arkitekturen. Rikliga tradgardsliknande planteringar gér miljon
enhetlig.

Andringen kan anses vara motiverad b&de funktionellt och med avseende p& stadsbilden.
Omradet kompletterar flervaningshusen langs med Helsingforsvagen och ger vagens borjan en
mer enhetlig karaktér.

TRAFIK OCH PARKERING

Gatuomradet vid Helsingforsvagen blir smalare, men det inverkar inte pa omradets funktion.
Endast en anslutning till Helsingforsvégen tillats, och anslutningen flyttas mot mitten av tomten
fran sitt nuvarande lage. Tva anslutningar anvisas till Magistervagen, i 6stra och vastra &ndan av
tomten.

Parkeringsarrangemangen i omradet blir mer vélordnade bade praktiskt och visuellt da
parkeringen huvudsakligen ordnas i byggnader, med parkering pa markniva endast i tomtens
Ostra del och norr om Tusculum. | AK-kvarteret ska bilplatserna placeras i den strukturella
parkeringsanlaggningen. Parkeringen for utbildningsfunktionerna och internaten ordnas pa
markniva i AK-1-kvarteret som till storsta delen ar anvisad for studentbostader.



Helsingforsvagen 10, Ak 220 3.6.2022 18(21)

X
V%)
\J
S
3
; g
W lisé-
A rakennus;
w
/./'_ = | ‘ F
/& : I b}
o ; ; Opiston . o
1 ==l / aukio YSTAVIEN -
g i TALO oy
ff O T\, = ; 2 {
: o
¥l o
]
1
v i
s 0
I m !
~ D '
|
)
b
v 1] v 1 V| Vv
L

Helsingintie a o

Bild 6. Parkering.

4.4 Konsekvenserna for servicenétverket, dess utveckling och servicebehoven

Detaljplaneéndringen medfor inte nagra omedelbara andringsbehov i omradets servicenatverk.
Andringen beréknas tillféra omradet ca 107 nya invanare (55 m2 vy/invanare) och sakrar att
Raamattuopisto har tillrackligt med studentbostéder och internatbostader dven i fortsattningen.
Halsovards-, skol- och dagvardstjansterna finns pa nara hall.

5 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Detaljplanen kan genomforas nér den vunnit laga kraft.

6 PLANERINGSFASER

Inledandet av planeringen
Detaljplanedndringen har inletts pa ansokan av Suomen Raamattuopiston S&atio sr.

Stadsstyrelsen beslutade 18.5.2016 § 95 att arbetet med att &ndra detaljplanen skulle inledas.
Inledandet av planléaggningen kungjordes 16.8.2016.
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6.2 Program for deltagande och bedémning

Ett separat program for deltagande och beddmning, som &ar daterat 16.8.2016 ingar i
planlaggningen. Programmet kan under den tid da planprojektet pagar lasas pa adressen
http://www.grankulla.fi/ak220 och vid markanvéandningsenheten pa stadshuset.

6.3 Planering

Vid Grankulla stads markanvandningsenhet har markanvéndningschef Marko Lassila (t.0.m.
03/2021) och markanvandningsingenjor Nina Forsberg (fr.o.m. 04/2021) svarat for beredningen
av planen. Referensplanen for omradet har gjorts upp av Cederqvist & Jantti Arkkitehdit Oy.

6.4 Vaxelverkan och framforda &sikter

Inledandet av detaljplanedndringen kungjordes i tidningen Kaunis Grani 16.8.2016.
Agarna till grannfastigheterna i planomradet har fatt brev om att en detaljplaneandring har
inletts.

Utkast till &ndring av detaljplanen
Samhallstekniska ndmnden behandlade utkastet till detaljplaneéndring vid sitt mote 29.11.2016
(8 110) och bordlade arendet efter omrdstning. Samhallstekniska n&mnden behandlade utkastet
till detaljplane&andring vid sitt méte 14.2.2017 (§ 17) och remitterade drendet for ny beredning sa
att foljande skulle beaktas vid den fortsatta planléaggningen:

e Omradets kulturhistoriska enhetlighet: Omradet kring Villa Tusculum och den Gppna

sluttningen, tradbestandet, samt vyerna mot Helsingforsvéagen ska bevaras.

e Fordelningen och placeringen av byggnadsmassorna ska granskas pa nytt.

e Antalet bilplatser och deras placering ska granskas pa nytt.

e Gransen mellan tomten och gatuomradet ska granskas.

Samhallstekniska utskottet behandlade utkastet till &ndring av detaljplanen 25.9.2018 § 90 och
remitterade arendet for ny beredning sa att byggnadsmassorna gérs en vaning lagre. Har ingick
ocksa en begaran om att ytterligare granska antalet bilplatser sa att antalet anvisas enligt 1
parkeringsplats/bostad ( i stallet for 1/100 m? vy).

Utkastet till &ndring av detaljplanen har justerats sa att bostadshusen har gjorts en vaning lagre
och de justeringar det foranleder har inforts i planen. Anvisningen om bilplatser kvarstar
ofdrandrad sa att den svarar mot malen om klimatneutralitet och en gron, fotgangarvanlig stad
som ingar i Grankulla stads strategi. En bestammelse om att lagenhetsfordelningen ska vara
mangsidig har lagts till i bestammelserna.

Samhallstekniska utskottet beslutade 2.4.2019 § 35 att l4gga fram utkastet till &ndring av
detaljplanen och begéarde de utlatanden som behdvs. Utkastet till detaljplaneandring var framlagt
enligt 30 § i MBL 25.4.2019-27.5.2019, och det kom in fyra utlatanden. Om utkastet inlamnades
inga skriftliga asiktsyttringar. | utlatandena framfordes kommentarer bl.a. om vatten- och
energiforsorjningen samt om storningar fran trafiken.

Forslag till &ndring av detaljplanen

Bestammelser har lagts till forslaget till andring av detaljplanen om krav pa ljudisoleringen av
bostadshusens yttervéggar och fénster, samt bestdmmelser som styr bostadsproduktionen och
utformningen av parkeringsomradet. Reserveringarna for ledningar under jord har justerats och
en bindande tomtindelning samt &ndring av tomtindelningen har inférts i planen.

Samhallstekniska utskottet beslutade 14.1.2020 § 3 att foresla for stadsstyrelsen att forslaget till
andring av detaljplanen skulle laggas fram och att utldtanden skulle begéras. Utskottet beslutade
ocksa att fordelningen av bostadernas storlek skulle specificeras i planbestammelserna pa
féljande satt:
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Av lagenhetsytan (Igh-m2) for bostaderna som byggs pa tomten far den totala lagenhetsytan for
enrummare vara hogst 25 procent. Den sammanlagda lagenhetsytan (Igh-m?) for bostader med
tre bostadsrum och familjeldgenheter som &r stérre an detta ska vara minst 50 procent.

Det foreslogs for stadsstyrelsen att bestammelsen om bostadernas fordelning skulle aterstallas i
den form den hade i den ursprungliga forslaget. Motiveringen for forslaget, som avviker fran
utskottets asikt i saken, &r att stadens bostadsbestand alltid borde granskas i sin helhet da man
inom enskilda planlaggningsprojekt faststaller planbestimmelser som styr bostaddernas
fordelning genom att lagga fokus pa antalet familjebostader eller ndgon annan bostadstyp. P4 sa
satt sakrar man en genuint mangsidig bostadsproduktion. | nulaget utgors nastan hélften (48
procent) av bostadsproduktionen i Grankulla, bade befintliga bostader och de som ar under
konstruktion, av familjebostader.

Stadsstyrelsen godkande 20.4.2020, § 66 bemotandena till de utlatanden som gavs om utkastet
till detaljplaneéndring och beslutade att l&gga fram planforslaget med féljande andringar: norra
delen av byggnadsmassan langst i Oster pa kvarteret med AK-1-beteckning stryks och hela den
kvarvarande byggnadsmassan fortsatter som fyra vaningar hog. Granserna mellan
kvartersomradena, tomtindelningen och byggratten justeras for att motsvara andringen.
Dessutom beslutade stadsstyrelsen att begéara de utlatanden som behdvs om forslaget till
detaljplaneéndring.

Kartan och bestdimmelserna i férslaget till andring av detaljplanen samt planbeskrivningen har
uppdaterats i 6verensstimmelse med beslutet.

Forslaget till &ndring av detaljplanen var framlagt i enlighet med 27 8§ i markanvandnings- och
bygglagen 14.5-15.6.2020, da det lamnades in sju utlatanden och en skriftlig anmarkning. |
utlatandena foreslogs preciseringar till bl.a. reserveringarna for vattenforsoérjningen och de
brandtekniska bestdmmelserna. Vikten av energiforsorjningen och beaktande av
raddningsverksamheten framholls ocksa, och preciseringar foreslogs till bestammelsen om
vibrationer och stomljud, samt komplettering av planbeskrivningen med en utredning av
byggnadshistorien. | anmérkningen framférdes kritik mot placeringen och antalet av
parkeringsplatserna som enligt forslaget ska ligga i nordvéstra hornet, samt mot
flervaningshusens hojd enligt forslaget.

Med utgangspunkt i den preciserade planeringen och responsen har andring av detaljplanen
uppdaterats pa féljande satt: Fordelningen av student-/internatbostader som kravs for
kvartersomraden for flervaningshus har uppdaterats sa att alla studentbostader som Kravs i
detaljplanen har anvisats till 6stra AK-kvartersomradet dar studentbostaderna ska verkstallas till
minst 60 procent. Det minimiantal studentbostader som kréavs i detaljplanen paverkas inte
vasentligt av andringen. Bestammelserna om parkering har uppdaterats for kvartersomraden for
flervaningshus sa att parkeringsnormen for bada kvartersomradena ar 1 parkeringsplats/100
m2 vy. Dessutom kan parkeringsplatserna placeras i markniva i AK-1-kvarteret aven nar det inte
géller studentbostader. Bestdmmelsen om gastparkering har uppdaterats att gélla
kvartersomraden for flervaningshus. Bestammelserna om cykelparkering har uppdaterats.
Darutover far cykeltaken av latt konstruktion for cykelplatserna som ingar i minimikravet placeras
utanfor byggnadsytan som anvisas i detaljplanen. Omradesreserveringen for ledningar under
jord har forstorats och planbestémmelserna som ansluter till r&ddningsverksamheten, buller,
vibrationer och stomljud har justerats enligt utlatandena. Vidare har sprakliga justeringar gjorts i
en del av bestémmelserna utan att &ndra innebdrden. Planbeskrivningen har kompletterats.

Samhallstekniska utskottet behandlade drendet om att godk&nna andringen av detaljplanen
10.5.2022 § 48 och beslutade att foresla for stadsstyrelsen att den godkanner bemétandena som
har gjorts upp till utldtandena och anmarkningen om forslaget till andring av detaljplanen samt
att stadsstyrelsen foreslar att fullmaktige godkanner andringen av detaljplanen. Ut6ver det
beslutade samhaéllstekniska utskottet att foresld for stadsstyrelsen att den for vidare till
fullméktige att bestammelsen om bostadsfordelningen éndras pa foljande satt: Lagenhetsytan
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(Igh-m?) for enrummare ska vara minst 30 m2. Av lagenhetsytan (Igh-m?2) fér bostéaderna som
byggs pa tomten ska den sammanlagda lagenhetsytan for bostader med tre bostadsrum och
familjelagenheter som &r storre n detta vara minst 50 procent.

Planbestammelserna har granskats utifran utskottets forslag. Planbeskrivningen har
kompletterats.

Grankulla 3.6.2022

Nina Forsberg Minna Penttinen
markanvéndningsingenjor markanvéndningschef
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TALO A TALO B
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Bruttoala 3 010 br-m2 3 200 br-m2
Huoneistoala 1 805 h-m2 2 160 h-m2
Huoneistot (n.) 43 46
OPISTON TILAT
Kerrosala yhteensa
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Ystavien talo 2069 k-m2
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Lisarakennukset:
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36 142
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TONTINMUODOSTUS
TOMTBILDNING

Tontti P-ala Osap-ala Kiinteist6/M-ala
Tomt Areal Delareal Fastighet/Outbr. omrade
003 0400 0008 10705 9927 003 0400 0005
778 0039903 1200
003 0400 0009 2264 1264 003 0400 0005

804 003 9901 0000
196 003 9903 1200
003 0400 0010 1369 1369 003 0400 0005
003 0400 0011 3503 3311 003 0400 0005
192 003 9901 0000

||/ 3-9903§.200
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3-9901-0

3-9901-0

TONTTIJAKO JA TONTTIJAON MUUTOS

ETRS-GK25 / N2000

TOMTINDELNING OCH ANDRING AV TOMTINDELNINGEN

KAUNIAINEN
Asemakaavan muutos hyvaksytty ] GRANKULLA
Andring av detaljplanen godkandes 1:1000
Edellinen tonttijako tj-nro

Foregaende tomtindelning 16.4.1991

ti-nr - 235003040004

Pohjakartta hyvaksytty

Baskartan godkandes 23.4.2020
Kiinteistdinsin®ori
Fastighetsingenjor

Johanna Maattala

kaup.osa
stadsdel 3

Tonttijakokartta laadittu

Tomtindelningskartan 23.4.2020
uppgjordes
Maanmittausteknikko

Lantmateritekniker

Hannu Pousi

kortteli
kvarter 400

tontit
tomter 811

Lask. HP Piirt. HP

Tark.

NF

ti-kartta
tll-karta 400/04

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt asemakaavan muutoksen yhteydessa
Godkand av stadsfullméaktige i samband med andring av detaljplanen

10705 m2 \ A0 NN Y

KOORDINAATTILUETTELO

KOORDINATFORTECKNING

N:O/NR
10
11
12
14
16
26
27
28
a1
45
46
a7
48
49
50
51
52
53

54
55
56

N
6677960.427
6677983.945
6677985.680
6677833.712
6677811.304
6677920.608
6677925.323
6677851.945
6677844.578
6677988.932
6677968.002
6677873.525
6677862.421
6677889.998
6677884.787
6677873.113
6677819.897
6677829.997
6677831.489
6677836.149
6677845.666

E
25485402.531
25485431.494
25485432.822
25485467.029
25485343.831
25485320.533
25485329.243
25485335.168
25485465.319
25485435.312
25485452.984
25485467.850
25485415.755
25485409.877
25485385.426
25485330.656
25485391.078
25485388.925
25485396.787
25485421.355
25485472.234




Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum for godkdnnande

Godkannare

Godkaénd enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Fritidsbost.byggpl. [antal]

235 Grankulla Datum for ifylining 12.10.2022
Helsingforsvagen 10

10.10.2022 Forslagsdatum 20.04.2020
V-kommunfullméktige Dat. for meddel. om anh.gor. 16.08.2016
48 Kommunens plankod Ak 220
235V101022A48

2,6569 Ny detaljplaneareal [ha]

0,3417 Detaljplanedndringens areal [ha] 2,6569

Strandlinjens langd [km]
Med egen strand

Med egen strand

Utan egen strand
Utan egen strand

Omrades- Areal | Areal | Vaningsyta | Exploateringstal | Andring i areal | Andring i vaningsyta
reserveringar [ha] [%] [m2vy] [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 2,6569 | 100,0 12430 0,47 0,0000 5430
A sammanlagt 0,7137 | 26,9 5900 0,83 0,7137 5900
P sammanlagt
Y sammanlagt 1,0705 | 40,3 6530 0,61 -0,5167 -470
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt 0,5684 | 21,4 -0,0974
R sammanlagt
L sammanlagt 0,3043 | 11,5 -0,0996
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt
Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [m3vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 0,3417 12,9 0,3417
Skyddade byggnader Andring i skyddade byggnader

Byggnadsskydd

[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 1 530 10




Underbeteckningar

Omrades- Areal | Areal | Vaningsyta | Exploateringstal | Andring i areal | Andring i vaningsyta
reserveringar [ha] [%] [m3vy] [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 2,6569 | 100,0 12430 0,47 0,0000 5430

A sammanlagt 0,7137 | 26,9 5900 0,83 0,7137 5900

AK-1 0,2264 | 31,7 1300 0,57 0,2264 1300

AK 0,4873 | 68,3 4600 0,94 0,4873 4600

P sammanlagt

Y sammanlagt 1,0705 | 40,3 6530 0,61 -0,5167 -470

YO-1 1,0705 | 100,0 6530 0,61 -0,5167 -470

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt 0,5684 | 21,4 -0,0974
VP -0,6658
VL 0,5684 | 100,0 0,5684
R sammanlagt

L sammanlagt 0,3043 | 11,5 -0,0996
Gator 0,3043 | 100,0 -0,0996

E sammanlagt

S sammanlagt

M sammanlagt

W sammanlagt

Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [m3vy] [ha +/-] [m3vy +/-]
Sammanlagt 0,3417 12,9 0,3417
ma/p 0,3417 100,0 0,3417

Skyddade byggnader Andring i skyddade byggnader
Byggnadsskydd

[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]

Sammanlagt 1 530 10
Detaljplan 1 530 10
Ej detaljplan




