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1 SUUNNITTELUALUE JA LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue

Kaavan tunnistetiedot:

Tunnus: Ak 206

Nimi: Gresantie 1-5 (Bensowin alue)
(Aiempi nimi: Kortteli 200 seka puistoalue)

Suunnittelualueen rajaus:
Suunnittelualue ké&sittdéd 1. kaupunginosan korttelin 200 sek& osan sen pohjoispuolella
sijaitsevasta puistoalueesta (1-9903-100). Alueen pinta-ala on n. 6,8 ha.
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Kuva 1. Suunnittelualueen likim&arainen sijainti virastokartalla.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Maakuntakaava

EERASE B EE' =
Kuva 2. Ote Uusimaa 2050 -kaavasta. Kaava-alueen likimaardinen sijainti esitetty keltaisella
tahdella.

Uudenmaan maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvaksymassd ja maakuntahallituksen 7.12.2020
voimaan maarddméssd Uusimaa-kaava 2050:ssd (Helsingin seudun vaihemaakuntakaava)
suunnittelualue kuuluu pa&kaupunkiseudun ydinvyéhykkeeseen.
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Helsingin hallinto-oikeus kielsi vélipdatoksellddn 22.1.2021 valtuuston hyvéksymispaattsten
taytantoonpanon kaavoista jatettyjen valitusten perusteella. 24.9.2021 hallinto-oikeus totesi,
ettei taytantoonpanokieltoa ollut en&4 aihetta pitaa voimassa silta osin kuin valitukset oli hylatty,
ja kaavakokonaisuus tuli paaosin voimaan. Voimassa olevassa maakuntakaavassa suunnittelualue
kuuluu pédkaupunkiseudun ydinvy6hykkeeseen.

1.2.2 Maankaytdn yleissuunnitelma (MASU 2)

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymé&ssa maankayton yleissuunnitelmassa
2004 (MASU 2) kortteli 200 on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P). Alueella sijaitsevat
vanhat huvilat Villa Bensow ja Villa Solhaga on osoitettu rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti seka
kaupunkikuvallisesti  arvokkaina rakennuksina, joiden suojelutarve tulee selvittaa
asemakaavoituksen yhteydessa. Liséksi kortteli 200 ja osa puistoalueesta 1-9903-100 on osoitettu
alueena, jolla on erityisia ymparistoarvoja.

2 Seponkyl

1.2.3 Maankaytdn ja asumisen kehityskuva 2015

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvéksymassa Kauniaisten maank&ayton ja asumisen
kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu asemakaavan ajanmukaistamistarpeen ja kiinteiston
kayttotarkoituksen uudelleenarvioinnin  kohteena, jolla on luonto-, maisema- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa kolmanteen
luokkaan; tulevaisuuden reservikohteet tai muutoin kiireettomat hankkeet.

1.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa sisaasiainministerion 7.9.1972 vahvistama asemakaava (Ak 60),
jossa kortteli 200 on osoitettu sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa sen varsinaisen kayttotarkoituksen lisaksi
tarvittava maara henkilokunnan asuntoja (YS3). Korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta
10 600 k-mz2 enintaan kaksikerroksisille rakennuksille (Il 10 600). Korttelin 200 pohjoispuolelle on
osoitettu puistoalue (P).
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G
Kuva 4. Ote asemakaavojen yhdistelmékartasta.

1.2.5 Rakennusjarjestys

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

1.2.6 Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

1.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta tayttéd asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.
1.3 Selvitys alueesta

1.3.1 Maanomistus

Kortteli 200 on yksityisessé omistuksessa, puistoalue kaupungin omistuksessa.

1.3.2 Rakennettu ymparist6

Maankaytto

Suunnittelualue sijaitsee Kauniaisten kaakkoisosassa Espoon rajalla Bensowinkujan, Gresantien ja
Kauniaistentien rajaamalla alueella. Suunnittelualueen ympdaristd on enimmakseen
pientalovaltaista, alueen lansipuolelle on toteutunut p&dosin omakotiasumista ja etelépuolelle
Espoon puolelle rivi- ja paritaloasumista. Luoteis- ja pohjoispuolella Kauniaistentien toisella
puolella on my6s kerrostaloja, paivakoti sekd polttoaineen jakeluasema. Suunnittelualueen
itapuolella sijaitsee Espoon puolella Lansi-Uudenmaan pelastuslaitoksen keskuspaloasema ja
Kauniaisten puolella Bensowinkujan varressa toistaiseksi rakentumattomat liikke- ja
toimistorakennusten tontti seka paloasematoiminnalle varattu yleisten rakennusten tontti.
Bensowinkujan itapuolella on vireilld asemakaavan muutos, jossa on tavoitteena muuttaa
asemakaavaa siten, ettd alueelle on mahdollista sijoittaa paloasemarakennus sekd
asuinrakentamista.

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta huvilaa, Villa Bensow ja Villa
Solhaga. Naiden lisaksi alueella sijaitsee vuonna 1967 valmistunut lastenkotirakennus
Granhyddan, vuonna 1987 valmistunut péivakotirakennus Stora Lyan ja kolme talousrakennusta.
Villa Bensowin ymparilla on osittain sdilynyt puutarha-arkkitehti Paul Olssonin vuonna 1913
laatiman puutarhasuunnitelman perusteella toteutettu puutarha. Molemmat huvilat seka Villa
Bensowin pohjoispuolella sijaitseva nykyisin tyhjillaéédn oleva talousrakennus, ns. talonmiehen
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asunto, on luetteloitu Kauniaisten rakennusinventoinnissa (2005). Rakennusinventoinnin mukaan
Bensowin alue on hieno maisemakokonaisuus, jonka historiallinen merkitys on suuri.
Rakennuksista Villa Bensow on arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja se toimii maamerkkind
Kauniaisiin tultaessa.

Lilkenne

Ajoneuvoliikenne

Kauniaistentie ja Gresantie ovat padkatuja ja Bensowinkuja tonttikatu.

Jalankulku- ja polkupyoréliikenne

Gresantiellda kulkee yhdistetty jalankulun ja polkupyotréliikenteen véyla kadun lansipuolella.
Kauniaistentiella kulkee yhdistetty jalankulun ja polkupyoréliikenteen vayld kadun molemmin
puolin Gresantien risteykseen asti. Gresantiesta itdén vayla kulkee kadun pohjoispuolella. Etelan
puolen vayla kaantyy kulkemaan Gresantien risteyksen jalkeen Kauniaistentien etelépuolella
olevan puistoalueen halki kulkien Bensowinkujan yli Kauniaistentien eteldpuolella sijaitsevalle
linja-autopysakille ja liittyen kadun yli pohjoispuolen vayldan. Bensowinkujan péaasta kulkee
jalankulkuvayl& puistoalueen lapi eteldan Espoon Oravamaentielle.

Julkinen liikkenne

Kauniaisten rautatieasema sijaitsee n. 800 m kavelyetaisyydelld. Asemalla pyséhtyvat lahijunat.
Lahimmét Espoon ja seutuliikenteen bussilinjat liikenndivéat Kauniaistentiellé ja Gresantiell&.

1.3.3 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole asemakaavalla tai rakennussuojelulailla suojeltuja kohteita.
Suunnittelualueella sijaitsevat Villa Bensow ja Villa Solhaga tullaan suojelemaan asemakaavan
muutoksella.

Huviloiden rakennushistoriaa on selvitetty asemakaavan muutosta varten alueelle laaditussa
kulttuuriympéristoselvityksessa (Ark-byroo Oy, 2019). Selvityksen mukaan Villa Bensow edustaa
1900-luvun alkupuolen monimuotoista huvila-arkkitehtuuria ja sen nayttdvd asema
kaupunkikuvassa seké osan puutarhan perusjasentelysté on sailynyt. Alkuperdisté rakennusta on
muutettu useampaan otteeseen, jolloin huvilan arkkitehtuuri on karsinyt tehdyistd muutoksista.
Rakennuksen ulkohahmo on kuitenkin sailynyt hyvin. Rakennus on osa Kauniaisten
huvilakaupungin ensimmaisté rakennusvaihetta ja tontin korkeimmalla paikalla ndkyva arvokas
elementti ymparistossaén. Villa Bensowia on 2019 valmistuneen kulttuuriymparistoselvityksen
jalkeen peruskorjattu ja siind on tehty ennallistavia toimenpiteitd. Villa Solhaga on luonteeltaan
Villa Bensowia yksityisempi rakennus ja sijaitsee Gresantien varrella. My6s Villa Solhaga edustaa
1900-luvun alkupuolen monimuotoista huvila-arkkitehtuuria. 1980-luvulla tapahtuneen tulipalon
jalkeen rakennuksen pohjoisenpuoleisia sisaédnkayntijérjestelyitd on muutettu, muutoin
rakennuksen ulkohahmo on hyvin séilynyt. Villa Bensowin kerrosala on rakennus- ja
huoneistorekisterin mukaan 483 k-m? ja Villa Solhagan 255 k-m2.

Kulttuurihistoriallisesti merkittéavien rakennusten lisdksi Villa Bensowin ympérill4 sijaitsee Paul
Olssonin 1910-luvulla suunnittelema historiallinen puutarha. Laaditun
kulttuuriympéristoselvityksen mukaan puutarhasuunnitelma noudattaa 1910-luvulla Euroopassa
yleisesti vallinnutta muotopuutarhatyylia. Puutarhasuunnitelmassa rakennuksen
l&hiymparistdon on esitetty geometrisen suoralinjainen terassimuurien rajaama muotopuutarha,
jota ymparo6i laajahko lahes luonnontilainen metsdpuutarha. Alkuperdinen suunnitelma on
toteutunut lahes sellaisenaan ja siihen on myéhemmin lisdtty Paul Olssonin suunnittelema
graniittinen pé&&portaikko sekd vesiallas rakennuksen lansipuolelle. Muotopuutarhassa
alkuperéisestd suunnitelmasta on jaljelld selked terassimuurin rajaama geometrinen muoto,
puurivit ja patsaat. Yleisilmeeltddn muotopuutarha on paljas ja se on menettanyt paljon
ominaispiirteitdan etenkin kasvillisuuden osalta.

Kulttuuriymparistdselvityksen mukaan olemassa olevasta huvilasta ja puutarhasta muodostuvan
kokonaisuuden sdilyttdminen ja eheyttdminen on térkeéa, etenkin kun valtaosa Kauniaisten
eteldosan huvila-asutuksesta on purettu uuden rakentamisen alta.
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Suunnittelualueelle kaavamuutosta varten laaditussa luontoselvityksessa (Enviro Oy, 2019)
korttelin 200 alueelta ei l16ydetty havaintoja liito-oravasta eiké liito-oravalle sopivia kolopuita.
Luontoselvityksessa on arvioitu, ettd suunnittelualueen itdreunassa sijaitseva puustoalue voi
toimia kulkuyhteytend suunnittelualueen ympéristossé olevien liito-oravan elinalueiden valilla.
Kauniaisten liito-oravaselvityksessd (Enviro Oy, 2021) alueen pohjoisosan puistoalueelta 16ytyi
liito-oravahavaintoja ja alue on selvityksessa méaaritelty liito-oravan ydinalueeksi.

1.3.4 Ympariston hairidtekijat

Likkenne

Suunnittelualueella ei ole suoritettu liikkennelaskentoja asemakaavan muutosta varten.
Kaupungin liikkennelaskentatietojen mukaan Gresantien (valilla Kauniaisten raja—Kauniaistentie)
keskimaarainen arkivuorokausilikenne (KAVL) oli syksylla 2019 1750 ajon./vrk ja raskaan
liikenteen osuus 14,5 %. Kauniaistentien (valilld Gresantie—Palomiehentie) keskimaardinen
arkivuorokausiliikenne (KAVL) oli syksyll& 2019 12 817 ajon./vrk. Vuoden 2050 ennustetilanteessa
liikenneméérat ovat Kauniaistentielld 14 000 ajon./vrk ja Gresantiella 2 300 ajon./vrk.

Suunnittelualueelta on tehty asemakaavan muutosta varten liikenteellinen toimivuustarkastelu
(Ramboll Oy, 2020), jossa on arvioitu suunnitellun maankayton lilkkennetuotokset ja tarkasteltu
niiden vaikutuksia l&hialueen lilkkenneverkon toimivuuteen.

lImanlaatu

lImanlaatuvaikutusten arvio perustuu suositusetaisyyksiin, jotka on esitetty Elinkeino-, lilkenne-
ja ympaéristokeskuksen (ELY-keskus) oppaassa 2/2015 ”limanlaatu maankayton suunnittelussa”.
Kaava-alueen kannalta merkittdvimmat péaastolahteet ovat Kauniaistentie ja Gresantie, joiden
vuorokausiliikennemaéréat ovat ennustetilanteessa (2050) n. 14 000 ja 2 300 ajoneuvoa. Alueen
ymparistd on avoin ja hyvin tuulettuva.

Melu

Asemakaavan muutosta varten on laadittu meluselvitys (Ramboll Oy, 2020), jonka laskennat on
tehty vuoden 2050 ennusteliikennemadrilla. Otteet meluselvityksen kartoista ovat selostuksen
liittein& (liite 4). Selvityksen perusteella melutasot alittavat paivéajan ohjearvot alueen siséosissa.
Pohjoisosaan suunniteltujen rakennusten osalta ohjearvot alittuvat rakennuksen eteldpuolella,
samoin alueen l&nsiosaan suunniteltujen rakennusten osalta ohjearvot alittuvat rakennuksen
itdpuolella. Yoajan ohjearvot alittuvat koko suunnittelualueella.

Lentomelun suhteen kaava-alue ei ole voimassa olevan maakuntakaavan mukaan varsinaista
lentomelualuetta (LDEN 55-60 dBA). Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemeluselvityksen
2019 mukaan alue ei ole lentomelualuetta (Lden 55 dB) eik& verhokdyra (Lden 50 dB) ylety
suunnittelualueelle.  Kauniainen  kuuluu  kuitenkin ~ Uusimaa 2050  —kaavassa
oikeusvaikutuksettomana osoitettuun ns. lentoliikenteen laskeutumisvydhykkeeseen, jossa
laskeutuvien lentokoneiden melu aiheuttaa ajoittain hairi6itd. TAmén vuoksi rakentamisen
yhteydessd olisi hyvd varmistaa, ettd rakennusten ulkovaipan &&neneristavyys lentomelu
huomioiden on riittavé.
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Kauniaistentie, KAVL 14 000, rs 5%, 40 km/h 5 MELULASKENNAN TIEDOT:
- Ohjelma: SoundPLAN 8.1
- =R Menetelm&: RTN1996 R
Agnen heijastuksia: 1 Adnitaso
Laskentas&de: 5000 m
Laskentaruudukko: 10 m x 10 m

dB(A)
75<
70< <=75

65< <=70
60 < <=65
55< <=60
50 < [l <=55
45< <=50

<=45

Selitteet
L1 Nykyinen rakennus suunnittelualueella

Asemakaavan meluselvitys
Gresantie 1-5, Kauniainen

Meluvyshykkeet péivélla, Laeq 7-22
ennustetilanne, v. 2050
laskentakorkeus 2 m maanpinnasta

Tie- ja katuliikenteen melu

28.5.2020 JHOS

RAMBOGLL

o

Kuva 5. Melumallinnus klo 7-22, ennustetilanne 2050. Meluselvitys (Ramboll Oy, 2020).

2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on tullut 31.7.2012 vireille maanomistajan hakemuksesta.
Kaupunginhallitus on paattanyt 29.8.2012 § 212 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta. Asemakaavan muutos oli tarkoitus tuolloin laatia yhdessa Kauniaistentieté
koskevan asemakaavan muutoksen kanssa. Asemakaavojen laadinta eriytettiin kuitenkin
myShemmin omiksi hankkeikseen eridvien aikataulujen vuoksi; Bensowin alueen hanke ei
edennyt tuolloin odotetussa aikataulussa ja se jai odottamaan tavoitteiden asettelua. Hanke
aktivoitui uudestaan vuoden 2019 alussa.

Vuonna 2012 asemakaavan muutosta oli haettu siten, ettd korttelin itdisimmén osan
kayttotarkoitus muutettaisiin - asuinpientalojen korttelialueeksi kokonaisrakennusoikeutta
lisaamatta. Myohemmin tavoitteita on paivitetty siten, etté alkuperaista rajausta suurempi osa
korttelin itdreunasta esitetddn osoitettavaksi asuinkayttdon alueen kokonaisrakennusoikeutta
lisaamatta. Samalla korttelin l&ansiosan kayttotarkoitusta on tavoitteena tarkistaa siten, etta
alueen omistavan sdation on jatkossakin mahdollista yllapitdd ja kehittdd alueella
ydintoimintojaan, joita ovat péadasiassa péaivakotitoiminta seka muu lasten ja perheiden
hyvinvointiin liittyva sosiaalinen toiminta. Asemakaavan muutoksen yhteydessa tarkastellaan
suunnittelualueen rakennusten ja pihapiirin  suojeluarvoja ja osoitetaan tarvittavat
suojelumaaraykset. Lisaksi tarkistetaan suunnittelualueen virkistysalueiden aluevaraukset seka
paivitetddn asemakaavamerkinnét ja -maaraykset néiden osalta.

3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

3.1 VYleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien
rakennusten  Kkorttelialueesta ~ muutetaan  asuinkayttoon ja  alueelle  osoitetaan
taydennysrakentamista maisemalliset ja kulttuuriympariston arvot huomioiden.

Suunnittelualueen téydennysrakentamista on havainnollistettu kuvassa 6. Alueella sijaitsevat
kaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta huvilaa Villa Bensow ja Villa Solhaga esitetdan
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suojeltavaksi. Vanhojen huviloiden vélittdméaéan laheisyyteen ei esiteta rakentamista, myods Paul
Olssonin suunnitteleman muotopuutarhan alue Bensowin huvilan ympérilla sailytetaan
rakentamattomana. Asuinrakentaminen on osoitettu suunnittelualueen itdosaan ja saation
toimintaan liittyvaa taydennysrakentamista on esitetty korttelin keskiosiin. Asemakaavan muutos
perustuu Arrak Arkkitehdit Oy:n laatimaan viitesuunnitelmaan.

LITR

INAA A : i
1 n""“""“f‘%*rﬂH}ULU_LUUHJH”“.!‘I.L
2 OLEVA RAKENNUS

P S o
\

7 PURETTAVA RAKENNUS \§
UUSI ASUINRAKENNUS

LAAJENNUSVARAT Y-KORTTELISSA
- tontti AM museo ja kahvila

- tontti A'2 péivakodin laajennusvara ja loimintaa tukevia tiioja esim askarlelu- ja
tydlilaa

uusi PAIVAKOTI

> 2 \W 0,

Kuva 6. 'féiydennysrakentaminen, Arrak Arkkitehdit Oy (2022).

Alueen pohjoisosassa sijaitsee Kauniaisten rakennusinventoinnissa luetteloitu ns. talonmiehen
asunto. Talonmiehen rakennusta ei esitetd sailytettavaksi. Kauniaisten rakennusinventoinnin
(2005) mukaan rakennus on kirvesmies Westerbergin suunnittelema ja rakentama 1940-luvulta.
Kulttuuriymparistoselvityksen mukaan todennékoisesti 1940-luvulla rakennetun rakennuksen
arkkitehtuuri edustaa vaatimatonta, joskin sopusuhtaista ja harkittua
kayttorakennusarkkitehtuuria. Rakennusta on laajennettu ainakin yhdessa vaiheessa ja sen
pintamateriaaleja kuten katto on uusittu. Rakennuksen alkuperéinen hahmo on sailynyt, mutta
sen julkisivu on huonokuntoinen. Sailyttavaa kaavamaaraystd ei katsota perustelluksi ja
tarkoituksenmukaiseksi ottaen huomioon rakennuksen arkkitehtuurinen vaatimattomuus ja
huono kunto.

Alueen keskiosaan on esitetty rakennusala taydennysrakentamiselle. Rakennusalalla sijaitsee
nykyinen Stora Lyanin paivékotirakennus. Viitesuunnitelmassa uusi paivakotirakennus on esitetty
alueen keskiosaan, lisaksi eteld-, ja lansiosiin on esitetty varaukset tdydennysrakentamiselle.
Kaavan rakennusalan rajauksessa on jatetty valjyytté toteutussuunnitteluvaiheeseen, yhtenéinen
rakennusala edesauttaa alueen tulevien toimintojen kehittdmisté. Lisaksi alueen pohjoisosaan on
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esitetty kaksi rakennusalaa, joista toinen talousrakennukselle. Talousrakennuksen rakennusalalla
sijaitsee nykyisin vanha autotallirakennus.

Suunnittelualueen itdosaan on viitesuunnitelmassa osoitettu kaksi-kolmekerroksisia asuintaloja.
Bensowinkujan alkupdahan on esitetty kaksikerroksisia erillis-, tai paritaloja. Bensowinkujan
itdpuolelle ja suunnittelualueen eteldosaan on esitetty korkeintaan kolmikerroksisia
asuinrakennuksia. Asuinkorttelit muodostavat oman tiiviin kokonaisuutensa. Viitesuunnitelmassa
lantisten asuinkorttelien rakennusmassat on esitetty sijoitettavaksi poikittain rinteen suuntaan
nahden, joka mahdollistaa avoimet ité—l&nsi-suuntaiset ndkymét. Asuinrakennukset eivat saa
muodostaa muurimaista vaikutelmaa katualueen suuntaan, muutoin asuinrakennusten
sijoitteluun on kaavassa jatetty valjyyttd. Kaava salli myds paallekkéisten asuntojen
toteuttamisen, jolloin se mahdollistaa viitesuunnitelmassa esitetyn ns. townhouse-tyyppisen tai
rivitaloratkaisun lisdksi vaihtoehtoisesti my6s pienkerrostaloratkaisun. Asuinkortteleiksi
osoitetulla alueella sijaitseva entinen lastenkotirakennus esitetédén purettavaksi.

Taydennysrakentaminen tulee sovittaa ympéristoon sen kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennuskanta ja maisemalliset arvot huomioon ottaen ja ndiden mittakaavaa noudattavina.
Tavoitteena on, ettd suojeltavat vanhat huvilat séilyttavat hallitsevan asemansa maisemassa.
Uudisrakennukset antavat tilaa vanhoille rakennuksille ja korostavat niiden asemaa.
Uudisrakennusten mittakaava, materiaalit ja varit tulee sopeuttaa olemassa oleviin rakennuksiin.

Kulku asuinkortteleihin esitetddn Bensowinkujan ja eteldisimman asuinkorttelin osalta Espoon
puolelta Oravanméaentien kautta. Bensowinkuja sailyy paattyvand katuna, jolloin alueelle ei
muodostu l&piajoliikennettd. Pysakointi on esitetty maantasopysakointing, pysékadintiin
kaytettavat alueet tulee jasennelld istutuksin. Paivakotien saatto- ja huoltoliikenne on esitetty
jarjestettavaksi jatkossakin Gresantien puolelta olemassa olevien liittymien kautta (kuva 7).
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____________ > jalankulku P-paikalta paivakodille
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huolto

KuVa 7. Lilkennekaavio, Arrak Arkkitehdit Oy, 2022
3.2 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 6,8 ha, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 10 600 k-m?
mika vastaa aluetehokkuutta n. e,=0.16. Y/s-1 —korttelialueen pinta-ala on 35 163 m?2 ja sille on
osoitettu rakennusoikeutta 4 300 k-m2, mika vastaa tehokkuutta n. e=0.12. AO-korttelialueiden
yhteenlaskettu pinta-ala on 5 070 m2 ja niille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensé 2 000 k-m2,
mika vastaa tehokkuutta n. e= 0.39. A-korttelialueiden yhteenlaskettu pinta-ala on 9184 m? ja
niille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 4 300 k-m2, mik& vastaa tehokkuutta n. e=0.47.
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Kokonaisrakennusoikeuden maard sdilyy suunnittelualueella ennallaan voimassa olevaan
kaavaan verrattuna.

3.3 Kiinteist6jaotus

Asemakaavan muutoksella 1. kaupunginosan kortteli 200 jaetaan, jolloin kaava-alueen itdosaan
muodostuu uusi kortteli 201. Kaava-alueelle on laadittu sitovat tonttijaon muutokset (liite 6 ja 7),
joilla muodostuvat 1. kaupunginosan korttelin 200 tontit 2-10 ja korttelin 201 tontti 1.

3.4 Kaavan mukainen rakennettu ympaéristo
3.4.1 Maankayttd

&&\ / %‘“\\ﬂi“

il
\\\\\‘N\\W\W

N MX\\X\\\\&

Kuva8 Kaavakartta ehdotus.

Yleisten rakennusten korttelialue (Y), jolla ymparisto séilytetaan (/s-1)

Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y), jolla
ympaéristo sailytetdén (/s-1). Pihojen toteutus, paéllystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee
sopeuttaa alueen ominaispiirteisiin siten, ettd korttelinosasta muodostuu yhtendinen
kokonaisuus. Villa Bensowin ympadrilla sijaitsevaa muotopuutarhaa rajaava terassimuuri ja
padportaikko tulee sdilyttdd. Muotopuutarhan ominaispiirteitd mm. kasvillisuuden ja
kulkureittien osalta muokkaavat toimenpiteet on tehtdvé ennallistaen. Korttelialueelle
osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 4 300 k-m2.
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Korttelialueella sijaitsevat vanhat huvilarakennukset (Villa Bensow ja Villa Solhaga) osoitetaan
suojelumerkinnalla (sr-1): Kulttuurihistoriallisesti ja ympdriston kannalta arvokas rakennus.
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikd siind saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai
lisdrakentamistoitd, jotka heikentdvat rakennuksen historiallisia arvoja. Korjaus- ja muutostdiden
tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet séilyvat. Rakennukseen kohdistuvista
korjaus- ja muutostoistd on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto. Villa Bensowille osoitetaan
rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinndt (Il 490). Villa Solhagalle osoitetaan
rakennusala ja nykyisen tilanteen toteavat merkinnét (Il 260).

Korttelialueen keskiosaan osoitetaan rakennusala ja rakennusoikeutta 3 200 k-m2 enintdén
kaksikerroksisille rakennuksille (Il 3200). Lisaksi korttelialueen pohjoisosaan osoitetaan
rakennuspaikka ja rakennusoikeutta yhteensé 300 k-m?2 enintdan kaksikerroksiselle rakennukselle
(I 300) seka rakennusala yksikerroksiselle enintddn 50 k-m?2 suuruiselle talousrakennukselle
(t150).

Ajoyhteys korttelialueelle osoitetaan nykyisisté liittymistd. Muutoin Gresantielle osoitetaan
ajoneuvoliittymékielto. Liittymakieltojen ensisijaisena tarkoituksena on liikenneturvallisuuden
varmistaminen liittym&- ja risteysalueilla. Ajoyhteys tontille 3 (ajo) osoitetaan tontin 4 kautta.

Asuinrakennusten korttelialue (A)

Osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten korttelialueesta (YS3)
muutetaan asuinrakennusten Kkorttelialueiksi (A). Itdisemmalle A-korttelialueelle osoitetaan
rakennusala ja rakennusoikeutta yhteensd 1600 k-m2 enintd&dn 16 asunnolle ja enintdan
kolmekerroksisille asuinrakennuksille (16 Il 1600). Eteldisemmaélle A-korttelialueelle osoitetaan
rakennusalat ja rakennusoikeutta yhteensd 2 700 k-m2 enintd&n 27 asunnolle ja enintdén
kolmikerroksisille asuinrakennuksille (27 111 2700).

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Asemakaavan muutoksella osa sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueesta (YS3) muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi  (AO).
Korttelialueen tonttikohtainen rakennusoikeus on 400 k-m2 enintdén kahdelle asunnolle ja
enintéén kaksikerroksisille asuinrakennuksille (2 11 400). Korttelialueen kokonaisrakennusoikeus
on 2 000 k-m2.

Puisto (VP)

Osa puistoalueesta muutetaan katualueeksi, kun Bensowinkujan katualuevarausta jatketaan
etelddn kaupungin rajalle saakka. Puistoalueen (P) kayttotarkoitus séilyy ennallaan
Bensowinkujan lansipuolisella alueella, merkintd paivitetddn vastaamaan nykyisin k&ytossa
olevaa (VP). Alueen luoteiskulmaan osoitetaan nykytilanteen toteavana ohjeellinen rakennusala
muuntamolle (vm). Puistoalue nimetdén: Bensowinpuisto (Bensowsparken).

Katualueet

Bensowinkujan katualuevarausta jatketaan eteldan kaupungin rajalle saakka. Caruna Espoo Oy ja
kaupunki ovat tehneet vuonna 2014 sopimuksen muuntamon sijoittamisesta puistoalueelle
Bensowinkujan nykyisen katualuerajauksen eteldpuolelle. Muuntamoalue ei ole toistaiseksi
toteutunut sopimuksen mukaiselle paikalle, silld sen rakentamiselle on tarve vasta kun
Bensowinkujan varrelle toteutetaan asemakaavan mukaista rakentamista. Vuoden 2014
sopimuksessa muuntamolle varattu alue ja& osittain nyt esitetyn Bensowinkujan jatkeen
linjauksen alle. Muuntamoaluesopimuksen paivittdmisestd muuntamolle varatun alueen sijainnin
osalta sovitaan ennen kaavan hyvéksymista.

Suunnittelualueen eteldosaan on esitetty 5 m leved aluevaraus jalankululle ja polkupyoréilylle
varatulle kadulle (pp). Aluevaraus mahdollistaa Oravamaentien jalkakdytdvén jatkamisen
Oravaméentien ja Bensowinkujan yhdistavalle yhdistetylle jalankulun ja polkupydréliikenteen
vaylélle.
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Yleiset méaraykset

PYSAKOINTI:

Y-korttelialueella on rakennettava autopaikkoja vahintaan 1 ap/150 k-m?2. A-korttelialueilla on
rakennettava autopaikkoja vahintaan 1 ap/100 k-m?2. Liséksi A-korttelialueella on toteutettava
vieraspysakointipaikkoja vahintddn 1 ap/1000 k-m2. AO-korttelialueella on rakennettava
autopaikkoja vahintaéan 2 ap/asunto.

Y-korttelialueella on rakennettava polkupyo6rapaikkoja vahintaan 1 pp/80 k-m2. V&hint&an puolet
vahimmaisvaatimuksen  mukaisista  pyordpaikoista tulee sijaita katetussa tilassa.
Vahimmaisvaatimuksen mukaisia py6rapaikkoja palvelevat kevytrakenteiset pyorékatokset saa
sijoittaa rakennusalan ulkopuolelle. Kaikkien pyo6répaikkojen tulee olla runkolukittavia. A-
korttelialueella  on  rakennettava  polkupydrépaikkoja  vahintaéan 2 pp/asunto.
Vahimmaisvaatimuksen mukaisten pydrapaikkojen tulee sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa
tilassa. Liséksi lyhytaikaiselle py6rapysakoinnille tulee osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Pysakaintipaikkoja saa sijoittaa myds toiselle tontille kiinteistdjen vélisin sopimuksin. Pysékdintiin
kaytettavat alueet tulee jasennelld pysakointitaskuiksi ja maisemoida istutuksin naapuritontteja
sekd katu- ja puistoalueita vasten.

JULKISIVUT JA RAKENNUSTAPA:

Uudisrakennusten tulee arkkitehtuuriltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltddn sopeutua alueen
suojeltuihin rakennuksiin ja muuhun rakennettuun ympérist6on. Uudisrakennusten julkisivujen
paaasiallinen materiaali tulee olla puuta. Rakennusten julkisivuissa tulee kayttdd laadukkaita
materiaaleja.

Y-korttelialue:
Uudisrakennusten arkkitehtuurin on oltava alisteista korttelialueella sijaitsevien suojeltujen
huviloiden arkkitehtuurille. Rakennuslupavaiheessa on kuultava museoviranomaista.

A-korttelialue:
Rakennukset on sijoiteltava siten, etta niisté ei muodosta muurimaista vaikutelmaa katualueelle
pain.

Ulkonevia luhtikdytavia ei sallita. Mahdollisten luhtikaytévien tulee olla osa rakennuksen massaa
ja niiden tulee sopeutua rakennuksen kokonaisarkkitehtuuriin.

Porrashuoneen tilat, jotka ylittdvat 20 k-m?2, saa kaikissa kerroksissa rakentaa asemakaavassa
merkityn kerrosalan liséksi, mikali se lis&a viihtyisyytté ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin
kerrostasanne saa riittdvasti luonnonvaloa. Kerrosalan ylittadvélle osalle ei tarvitse varata
autopaikkoja.

PIHAT:
Rakentamattomat korttelialueen osat, joita ei kdytetd kulkuteing, leikki- tai oleskelualueina tai
pysakaintiin, on istutettava tai pidettava luonnontilaisena.

MELU:

Y-korttelialueella on rakennuslupavaiheessa esitettdvd selvitys siitd, ettd virkistykseen
kaytettavat rakennuksen piha- ja oleskelualueet sekd oleskeluun kaytettéavat parvekkeet ja
viherhuoneet on suojattu melulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. Melun keskidénitaso
piha- ja oleskelualueilla seké oleskeluun kaytettavilla parvekkeilla ei saa ylittaa 55 desibelid klo 7—-
22 eika vastaavasti vinerhuoneissa 45 desibelia.

HULEVEDET:
Vettd lapdisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttdd alueella siten, ettd
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri (1 m3)
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jokaista vettd lapdisematontd 100 pintaneliometrid (100 m2) kohden. Viivytyspainanteiden, -
altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja niissé tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Velvoite koskee myds rakentamisaikaisia vesia. Viherkatto lasketaan vetta
lapéisevaksi pinnaksi.

3.4.2 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Asemakaavan muutoksen laadinnassa ei ole tullut esille seikkoja, joiden perusteella alueella tulisi
tehdd maaperan pilaantuneisuustutkimus. Kortteliin 200 on tehty rakennettavuusselvitys
(Geosolver Oy, 2022). Selvityksen perusteella alue kuuluu p&&osin luokkaan 2 (normaalisti
rakennettavat alueet). Poikkeuksena itdosan alavampi pehmeikké sekd suunnittelualueen
etelékérki, jotka kuuluvat luokkiin 4 ja 3a (vaikeasti rakennettava syva pehmeikk, vaikeasti
rakennettava pehmeikkd) sekd alueen jyrkat rinteet, joissa maaperén kaltevuus ylittédé 15 %, jotka
kuuluvat luokkaan 3b (vaikeasti rakennettava rinnemaasto). Selvityksen yhteydessa ei l6ytynyt
viitteitd maaperan pilaantuneisuudesta.

3.4.3 Kaavan mukainen luonnonymparist6

Suunnittelualueelta tehdyn luontoselvityksen mukaan korttelialue on pihamaata ja harvennettua,
kasvistoltaan tavanomaista kangasmetsad, eikd alueella ole luonnonsuojelulain tai vesilain
mukaan suojeltavia luontotyyppejé tai uhanalaisia luontotyyppejé. Uhanalaisista lajeista alueella
tavattiin viherpeippo, joka viihtyy alueen puistoisilla pihoilla. Korttelin 200 alueelta ei l16ydetty
havaintoja liito-oravasta eika liito-oravalle sopivia kolopuita. Luontoselvityksessé on kuitenkin
arvioitu, ettd suunnittelualueen itéreunassa sijaitseva puustoalue voi toimia kulkuyhteytend
suunnittelualueen ympéristdssad olevien liito-oravan elinalueiden valilla. Selvityksessa on
suositeltu yhtendisen puuston sailyttdmista arvioidun kulkuyhteyden alueella. Kauniaisten liito-
oravaselvityksessa (Enviro Oy, 2021) alueen pohjoisosan puistoalueelta I6ytyi liito-
oravahavaintoja ja alue on selvityksessa madritelty liito-oravan ydinalueeksi. Luontoselvityksen
kulkuyhteys sijoittuu péaasiassa kaava-alueen ulkopuolelle. Liito-oravaselvityksen ydinalue
sijoittuu kaavassa puistoksi osoitetulle alueelle. Luontoselvityksessa on havaittu korttelialueen
koillisreunassa sijaitsevan varastopihan reunassa runsaasti komealupiinia, japanintatarta ja
rikkapalsamia, jotka on luokiteltu Suomessa haitallisiin vieraslajeihin ja jotka olisi néin ollen syyté
hévittaa.

Alueen vettd lapdisemattomien pintojen lisdys nykytilanteeseen verrattuna on suunnittelualueen
itdosissa merkittdvd. Asemakaavan muutosta varten alueelle on laadittu alustava
hulevesitarkastelu, jossa on esitetty hulevesilaskelmat ja periaatteellisen tason ratkaisut
hulevesien hallinnasta kaavan mukaisessa toteutusratkaisussa.

3.5 Ympériston hairitekijat

Asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan haitallisia vaikutuksia ympéristéonsa. Uuden
maankayton liikkenteen kasvu aiheutuu asumisen ja palveluiden tuottamasta liikenteesta.
Suunnittelualueelta on laadittu liikenteellinen toimivuustarkastelu (Ramboll Oy, 2020), jossa on
arvioitu suunnitellun maankaytén liikkennetuotokset ja niiden vaikutukset I[&hialueen
liikenneverkon toimivuuteen. Uuden maankdyton aiheuttaman liikenteen arvioinnissa on
kaytetty Ympéristéministerion julkaisun “Liikennetarpeen arviointi maankaytén suunnittelussa
(Suomen Ymparistd 27/2008)” mukaisia tunnuslukuja (taulukko 4.5, Helsingin seudun
joukkoliikennevythyke). Selvityksen perusteella suunnitellun uuden maankayton lilkennetuotos
on keskimaéaraisena arkivuorokautena (KAVL) noin 600 automatkaa, joista noin 10 matkaa on
paketti- tai kuorma-autoja. Selvityksen perusteella suunnitellun maankéyton lilkkennetuotos on
kohtuullinen verrattuna tarkastelualueen muuhun liikenteeseen, eika liikennemaarien kasvu
aiheuta tarkastelualueen liikennejarjestelyihin lilkkenteen toimivuuden kannalta vélittémia
parannustarpeita. Mikéli Bensowinkujan varteen sijoittuu merkittdvaa lisdmaankayttfa nyt
suunniteltuun nahden, tulee Kauniaistentien ja Bensowinkujan nykyisen liittymaéjarjestelyn
toimivuus tarkistaa.
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lImanlaatuvaikutusten arvio perustuu Elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus)
oppaassa 2/2015 “llmanlaatu maankayton suunnittelussa” esitettyihin suositusetaisyyksiin.
Kaava-alueen kannalta merkittdvimmat péaastolahteet ovat Kauniaistentie ja Gresantie, joiden
vuorokausiliikennemaérat ovat ennustetilanteessa (2050) n. 14000 ja 2300 ajoneuvoa.
llImanlaadun osalta suunnittelualueen ympaéristd on avoin ja hyvin tuulettuva, joten
suositusetaisyyksien voidaan katsoa vastaavan todellista tilannetta. Suunniteltu rakentaminen
sijoittuu [ahimmilla&n n. 100 metrin pad&hén Kauniaistentiestd ja lahimmilldan n. 10 metrin paddhan
Gresantiest, jolloin suositusetéisyydet (herkkd kohde) tayttyvat. Nain ollen ilmanlaatu ei aiheuta
kaava-alueella jatkotoimenpiteitd tai rakenteellisia erityisvaatimuksia.

Alueelle asemakaavan muutosta varten laaditun meluselvityksen perusteella tontilla muodostuu
laajoja melutasot alittavia piha-alueita. Katujen laheisyydessa olevilla rakennuspaikoilla piha- ja
oleskelualueet sekd oleskeluun kaytettavat parvekkeet ja viherhuoneet ovat suojattavissa
melulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla. Suunnittelualueella ei ole tarvetta erilliselle
julkisivujen &anieristavyysmadraykselle, sill& vaadittava julkisivun &énieristavyys (4anitasoero) on
saavutettavissa tyypillisesti kaytettavilla rakennustavoilla ja materiaaleilla. Lentomelu saattaa
aiheuttaa ajoittain hairiota Kauniaisten alueella, minka vuoksi rakentamisen yhteydessa olisi hyva
varmistaa, ettd rakennusten ulkovaipan daneneristavyys lentomelu huomioiden on riittava.

3.6 Nimistd

Suunnittelualueen pohjoisosassa olevalle puistoalueelle annetaan nimi Bensowinpuisto
(Bensowsparken) alueella vaikuttaneen Bensowin pariskunnan (Wilhelm ja Sigrid) mukaan.
Nykyinen puiston alue on kuulunut aiemmin Villa Bensowin alueeseen. Liséksi Bensowinpuisto on
kaytossa vakiintunut epavirallisena nimené puistoalueelle.

4 ASEMAKAAVAN MUUTTAMISEN PERUSTEET

Valtuuston 21.9.2015 hyvéksymaéssa Kauniaisten maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:ssa
alue on osoitettu asemakaavan ajanmukaistamistarpeen ja kiinteiston kayttotarkoituksen
uudelleenarvioinnin kohteena. Kehityskuvassa alueelle on esitetty asumista mahdollisuuksien
mukaan. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priorisoinnissa kolmanteen luokkaan;
tulevaisuuden reservikohteet tai muutoin kiireettomét hankkeet.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan tdydennysrakentaminen alueen maisema- ja
kulttuurihistorialliset arvot huomioiden.

Suunnittelualueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Talldin maakuntakaava ohjaa
asemakaavoitusta.  Voimassa olevassa maakuntakaavassa  suunnittelualue  kuuluu
paakaupunkiseudun ydinvythykkeeseen. Merkinnalla osoitetaan péékaupunkiseudun muuta
taajamatoimintojen  kehittdmisvyéhykettd tehokkaammin rakennettavat taajama- ja
keskustatoimintojen alueet, jotka tukeutuvat kestavdan liikennejarjestelmddn ja tukevat
verkostomaisen  kaupunkirakenteen  kehittymistd.  VyOhykettd on  suunniteltava
joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja pyoréilyyn tukeutuvana muuta taajamatoimintojen
kehittdmisvy6hykettd tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntarakennetta
tiivistettdessa on Kkiinnitettdvéd huomiota vyodhykkeen arvokkaisiin ominaispiirteisiin  ja
elinympériston laatuun. Laadittava asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 8:n
mukaan otettava huomioon soveltuvin osin myds mité yleiskaavan sisaltdvaatimuksissa (MRL 39
8) sdadetdan. Laadittava asemakaavan muutos on yleiskaavan sisaltdvaatimusten mukainen.
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5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

5.1 Yhdyskuntarakenne, rakennettu ymparistd ja maisema

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maisemaan ovat merkittavat.
Muutosta voidaan pitdd toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuna. Alueen
rakennusoikeuden sijoittumista on tarkistettu huomioiden alueen kulttuurihistorialliset ja
maisemalliset arvot. Kaavalla varmistetaan kahden kulttuurihistoriallisesti arvokkaan
rakennuksen sailyminen, jolla on alueen historiallista kerroksellisuutta ja siten alueen
identiteettid vahvistava vaikutus. Taydennysrakentaminen tulee sovittaa ymparistdon sen
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta huomioon ottaen ja ndiden mittakaavaa
noudattavina. Tavoitteena on, ettd suojeltavat vanhat huvilat séilyttavat hallitsevan asemansa
maisemassa. Vanhojen huviloiden valittémaan ymparistéon ei esitetd lisdrakentamista. Myos
Paul Olssonin  suunnittelema puutarha Bensowin huvilan ymparilla sdilytetdén
rakentamattomana. Muotopuutarhaa rajaava terassimuuri ja paaportaikko sailytetaan, lisaksi
muotopuutarhan ominaispiirteitd muokkaavat toimenpiteet on osoitettu tehtévéksi ennallistaen.

Asuntorakentaminen keskitetddn suunnittelualueen itédlaidalle. Uudisrakennusten mittakaava,
materiaalit ja varit tulee sopeuttaa suojeltaviin rakennuksiin ja muuhun rakennettuun
ymparistoon. Esitetty uusi asuinrakentaminen kiinnittyy kaupunkirakenteellisesti Espoon puolen
pientalovaltaiseen rakennuskantaan. Rakentamisen tehokkuudessa on huomioitu alueen sijainti
keskeisten liikennevéylien ja kattavien joukkoliikenneyhteyksien l&heisyydessa. Esitetyn
uudisrakentamisen varjostusvaikutuksista on laadittu varjoanalyysi (liite 5). Varjoanalyysin
perusteella voidaan todeta, ettd esitetty uudisrakentaminen ei varjosta olemassa olevien
rakennusten pihoja merkittdvéassd maarin. Varjostusvaikutusta aiheutuu l&himpien
naapurirakennusten pihoille kesalla ilta-auringon aikaan.

5.2 Luonto

Asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan merkittdvia vaikutuksia luontoon tai
luonnonymparistoon. Rakentamiseen osoitetuilla alueilla ei ole tiedossa erityisid luontoarvoja.

5.3 llmastonmuutoksen hillint ja sopeutuminen

Asemakaavan muutos tiivistdd kaupunkirakennetta hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella.
Suunnittelualue sijaitsee k&velyetéisyydelld Kauniaisten rautatieasemasta, linja-autopyséakeista
sekd Kauniaisten keskustan palveluista. Tiivistdminen tuo alueelle uusia asukkaita, joilla on
mahdollista tukeutua kestavampiin lilkkkumismuotoihin yksityisautoilun sijaan.

5.4 Liikenne ja tekninen huolto

Bensowinkujan katualuetta jatketaan eteld&dn Kauniaisten rajalle. Kulku asuinkortteleihin on
esitetty Bensowinkujan ja eteldisimmén asuinkorttelin osalta Espoon puolelta Oravanméentien
kautta. Bensowinkuja séilyy paattyvana katuna, jolloin alueelle ei muodostu l&épiajoliikennetté.
Pysakadinti on osoitettu maantasopysékadinting, pysakadintiin kaytettavat alueet tulee jasennellé
pysakaointitaskuiksi ja maisemoida istutuksin. Pdivékotien saatto- ja huoltoliikenne on esitetty
jarjestettavaksi jatkossakin Gresantien puolelta olemassa olevien liittymien kautta. Espoon
Oravaméentien varteen on osoitettu aluevaraus jalankululle ja polkupydrailylle varatulle kadulle.
Aluevaraus mahdollistaa Oravaméaentien jalkaké@ytdvan jatkamisen Oravaméentien ja
Bensowinkujan yhdistavélle jalankulku ja polkupydravaylélle. Laaditun liikenteellisen
toimivuustarkastelun perusteella suunnitellun maankdytén aiheuttama liikennetuotos on
kohtuullinen verrattuna lahialueen muuhun liikenteeseen, eika liikennemaérien kasvu aiheuta
valittdmid parannustarpeita ldhialueen lilkennejarjestelyihin.

Suunnittelualueella sijaitsevat yleiset vesi- ja viemadrilinjat, ja asemakaavan mukainen
rakentaminen edellyttad kyseisten vesihuoltolinjojen siirtoa. Teknisen huollon jarjestamisessa ei
ole odotettavissa muita normaalista rakentamisesta poikkeavia ongelmia tai vaikutuksia.
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5.5 Ihmisten terveys ja asumisviihtyvyys

Asumiseen osoitetut alueet ovat ympdrdivien asuintonttien tavoin hyvin asumiseen soveltuvia.
Alueella on pyritty viihtyisddn ja Kauniaisten asuntotuotantoa monipuolistavaan
suunnitteluratkaisuun. Hankkeella ei arvioida olevan negatiivisia vaikutuksia inmisten elinoloihin
nykytilanne huomioiden.

5.6 Palvelut

Yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia ei ole selvitetty tarkemmin kaavoituksen yhteydessa.
Tiivistdminen vaikuttaa alueen asukasmé&araan, jonka kasvulla on positiivinen vaikutus alueen
palvelutasoon. Uuden maankayton mukainen rakentaminen tuo alueelle laskennallisesti noin 115
uutta asukasta (55 k-m2?/hl6). Asemakaavamuutos ei aiheuta muutostarpeita alueen
palveluverkkoon. Terveys-, koulu- ja paivakotipalvelut sijaitsevat lahietaisyydella. Alueen hyvét
julkiset yhteydet helpottavat palveluihin hakeutumista. Liséksi kaava mahdollistaa
paivakotitoiminnan sekd muun lasten ja perheiden hyvinvointiin liittyvan sosiaalisen toiminnan
kehittdmisen, mika tuottaa Kauniaisten alueelle uusia palveluja ja tydpaikkoja. Toiminnan
kehittdminen lisdd ruotsinkielisten péaivahoitopaikkojen tarjontaa, mikd osaltaan helpottaa
kaupungin palveluvelvoitteiden tayttamista.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman.

7 SUUNNITTELUN VAIHEET

7.1  Suunnittelun vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen maanomistajan aloitteesta.

Kaupunginhallitus on paattanyt 29.8.2012 § 212 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.

Kaava on kuulutettu vireille 11.9.2012.

7.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaan liittyy erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on péivatty 3.9.2012 ja
péivitetty 13.6.2019. Suunnitelma on luettavissa osoitteessa http://www.kauniainen.fi/ak206 ja
maankayttoyksikossa kaupungintalolla

7.3 Suunnittelu

Kauniaisten maanké&yttoyksikossa kaavan valmistelusta on vastannut maankayttoinsindori Nina
Forsberg. Viitesuunnitelman alueen kaytosta on laatinut Arrak Arkkitehdit Oy.

7.4 Vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Vireilletulo
Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille Kaunis Grani —lehdessa 11.9.2012. Suunnittelualueen
ja naapurimaanomistajille on lahetetty kirjeet asemakaavan vireilletulosta.

[Imoitus kaavoitustyon jatkumisesta sek& paivitetysté osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on
l&hetetty kirjeitse suunnittelualueen sekéd naapurikiinteistéjen maanomistajille. Liséksi asiasta on
ilmoitettu Kaunis Grani —lehdessé 13.6.2019.

Asemakaavan muutosluonnos
Yhdyskuntavaliounta kasitteli asemakaavan muutosluonnosta kokouksessa 8.10.2019 § 104 ja
paatti asettaa luonnoksen nahtéville sekd pyytéa siité tarvittavat lausunnot. Liséksi valiokunta
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edellytti paatoksessaén, ettd maanomistajan kanssa keskustellaan puurakentamisesta ja
kiertotalousmahdollisuuksien hyddyntamisesté.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtévilla 17.10.2019-22.11.2019, jolloin siitd jatettiin 8
lausuntoa ja 5 kirjallista mielipidettd. Lausunnoissa esitettiin  mm. vesihuoltolinjojen,
sahkonjakelun, varhaiskasvatuspaikkojen mitoituksen ja pelastusreittien huomioimista. Jatetyissa
mielipiteissa otettiin kantaa mm. esitetyn uudisrakentamisen méaéréaan, korkeuteen ja sijoitteluun
suunnittelualueella, pysakointipaikkojen riittdvyyteen ja toteutukseen, hulevesien johtamiseen
sekd ajoyhteyksien jarjestamiseen. Lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu vastineet.

Kaupunginhallitus paatti 7.9.2020 § 147 kaynnistdd asemakaavan muutoksen Bensowinkujan
itdpuolella. Ko. kdynnistyspaattksen mukaisesti alun perin tahan kaavamuutosalueeseen kuuluva
Bensowinkujan itdpuolinen puiston osa on irrotettu tastd kaavahankkeesta ja siirretty
Bensowinkujan itdpuolen kaavahankkeen aluerajaukseen.

Gresantie 1-5 maanomistaja esitti syksylld 2021 kaavan suunnittelutavoitteiden paivittamista
tehokkaamman kerrostalovaltaisen toteutusratkaisun mahdollistamiseksi. Yhdyskuntavaliokunta
palautti asian 27.10.2021 § 111. Palautuspaattksen jalkeen kaavasuunnittelua on jatkettu
luonnosvaiheen suunnitteluratkaisua kehittamalla.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutosehdotusta varten on laadittu selvitykset liikkennemelusta, liikenteellisesta
toimivuudesta, maaperan rakennettavuudesta sek& hulevesien hallinnasta. Viitesuunnittelua on
paivitetty luonnosvaiheen jalkeen, lisdksi viitesuunnitelman mukaisesta uudisrakentamisesta on
laadittu varjoanalyysi. Uuden viitesuunnitelman, laadittujen selvitysten ja saadun palautteen
perusteella asemakaavan muutosta on péivitetty seuraavasti: Kaavamuutosaluetta on
pienennetty Bensowinkujan itdpuolen kaavamuutoksen kaynnistdmispéatoksen mukaisesti.
Korttelialueen rajauksia ja kayttotarkoituksia, rakennusalojen rajauksia, kerroslukuja ja
rakennusoikeuden jakaantumista ja kaava-alueen siséisid kulkuyhteyksid on péivitetty
tarkentuneen viitesuunnittelun perusteella. Bensowinkujan katualueen rajausta on péivitetty
kaéntopaikan osalta, kaava-alueen eteldreunaan on lisatty aluevaraus jalankululle ja
polkupydréilylle varatulle kadulle. Puistoalueen luoteiskulmaan on lisatty ohjeellinen rakennusala
muuntamorakennukselle. Yleisid m&arayksid on paivitetty mm. pysakoinnin, rakennustavan, piha-
alueiden toteutuksen sekd melun ja hulevesien osalta. Kaavaehdotukseen on siséllytetty sitovat
tonttijaon muutokset. Kaavaselostusta on paivitetty.

Kauniaisissa 10.11.2022

Nina Forsberg Minna Penttinen
maankayttoinsindori maankayttopaallikkod
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KOORDINAATTILUETTELO
TONTTIJAON MUUTOS ETRS-GK25 / N2000 KOORDINATFORTECKNING
ANDRING AV TOMTINDELNINGEN KAUNIAINEN N:O/NR N E
Asemakaavan muutos hyvaksytty ) GRANKULLA ! 6677093.698 25485256.586
Andring av detaljplanen godkandes Ak 206 1:1000 2 6677121.453 25485253.174
3 6677253.313 25485268.125
Edellinen tonttijako _ tj-nro 4 6677294.787 25485264.001
Foregaende tomtindelning 12.6.1974 ti-nr 235001020002
5 6677337.006 25485250.712
Pohjakartta hyvaksytty kaup.osa 6 6677375.819 25485298.226
Baskartan godkandes 7.11.2022 stadsdel 1 7 6677357.338 25485408.757
Kiinteistdinsin®ori 8 6677325.100 25485462.686
Fastighetsingenjor Johanna Maattala kortteli 9 6677249.021 25485459098
Tonttijakokartta laadittu kvarter 200 12 6677200.444 25485450.831
Tomtindelningskartan 7.11.2022 13 6677167.255 25485446.584
uppgjordes .
Maankayttoinsindori tontit 210 17 6677149.517 25485356.530
Markanvandningsingenjor ~ Nina Forsberg tomter i 18 6677121.882 25485280.680
Lask. NF Piirt. NF Tark. MP H:Egﬁ;a 200/02 19 6677099.485 25485259.644
31 6677189.875 25485260.932
) 32 6677184.642 25485307.617
Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt asemakaavan muutoksen yhteydessa
Godkand av stadsfullméaktige i samband med andring av detaljplanen 33 6677137.904 25485324.654
34 6677243.810 25485351.927
35 6677277.291 25485376.315
36 6677308.773 25485390.018
37 6677307.274 25485421.801
38 6677305.390 25485461.756
39 6677282.302 25485420.623
40 6677280.418 25485460.579
TONTINMUODOSTUS 41 6677257.330 25485419.446
TOMTBILDNING 42 6677255.446 25485459.401
Tontti P-ala Osap-ala Kiinteist6/M-ala 43 6677253.334 25485419.257
Tomt Areal Delareal Fastighet/Outbr. omrade a4 6677235.030 25485416.142
00102000002 16939 16939 001 0200 0001 1 0677228318 25485455575
46 6677207.472 25485411.451
001 0200 0003 14198 14198 001 0200 0001
47 6677208.331 25485452.173
001 0200 0004 4026 4026 001 0200 0001 48 6677194.407 25485399.070
001 0200 0005 1000 1000 001 0200 0001 49 6677175.150 25485447.594
001 0200 0006 1000 1000 001 0200 0001 50 6677142.116 25485438.290
001 0200 0007 1000 1000 001 0200 0001 ot 0677090005 25485397543
52 6677078.627 25485392.573
001 0200 0008 965 965 001 0200 0001
001 02000009 1106 1106 001 0200 0001
001 0200 0010 5566 5566 001 0200 0001
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TONTTIJAON MUUTOS
ANDRING AV TOMTINDELNINGEN

ETRS-GK25 / N2000

KAUNIAINEN
Asemakaavan muutos hyvaksytty ) GRANKULLA
Andring av detaljplanen godkandes Ak 206 1:500
Edellinen tonttijako tj-nro

Foregaende tomtindelning 12.6.1974 ti-nr 235001020101
Pohjakartta hyvaksytty kaup.osa
Baskartan godkandes 7.11.2022 stadsdel 1
Kiinteistdinsin®ori
Fastighetsingenjor Johanna Maattala kortteli

Tonttijakokartta laadittu

kvarter 201

Tomtindelningskartan 7.11.2022

uppgjordes o ) .
Maankayttoinsinoori tontit
Markanvandningsingenjér  Nina Forsberg tomter

Lask. NF Pit.  NF Tark.  MP fKkartta  501/01

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

TONTINMUODOSTUS
TOMTBILDNING

Tontti P-ala
Tomt Areal

Osap-ala Kiinteist6/M-ala

Delareal

Fastighet/Outbr. omrade

001 02010001 3618

3618 001 0200 0001
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N
6677224.301
6677176.333
6677245.749
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E
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat

235 Kauniainen
Gresantie 1-5

6,7661
0,0000

Rantaviivan pituus [km]

[Ikm]

Omarantaiset
Omarantaiset

Tayttamispvm

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

09.11.2022

11.09.2012
Ak 206

6,7661

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

Yhteensa 6,7661 100,0 10600 0,16 0,0000 0

A yhteensa 1,4254 21,1 6300 0,44 1,4254 6300

P yhteensa

Y yhteensa 3,5163 52,0 4300 0,12 -1,5428 -6300

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 1,5875 23,5 -0,1195

R yhteensa

L yhteensa 0,2369 3,5 0,2369

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm]

[k-m?]

[lkm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa

2

750

750




Alamerkinnat

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

Yhteensa 6,7661 100,0 10600 0,16 0,0000 0

A yhteensa 1,4254 21,1 6300 0,44 1,4254 6300

A 0,9184 64,4 4300 0,47 0,9184 4300

AO 0,5070 35,6 2000 0,39 0,5070 2000

P yhteensa

Y yhteensa 3,5163 52,0 4300 0,12 -1,5428 -6300

YS3 -5,0591 -10600

Y 3,5163 100,0 4300 0,12 3,5163 4300

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 1,5875 23,5 -0,1195

VP 1,5875 100,0 -0,1195

R yhteensa

L yhteensa 0,2369 3,5 0,2369

Kadut 0,2369 100,0 0,2369

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 2 750 2 750
Asemakaava 2 750 2 750

Ei-asemakaava




