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1. INLEDNING
1.1 VAD AR EN UTVECKLINGSBILD?

Utvecklingsbilden ar ett strategiskt dokument som kompletterar planlaggningen och utarbetas som
stod for anvandningen och utvecklingen av markomraden. | egenskap av en Oversiktlig plan placerar
den sigi markanvandningshierarkin jamsides med generalplanen som ett inofficiellt malprogram som
styr detaljplaneringen. Utvecklingsbilden ar en beskrivning av den framtida markanvandningen samt
de faktorer som inverkar pa den och de dndringar markanvandningen orsakar. | utvecklingsbilden
beaktas bland annat befolkningsutvecklingen, hallbarheten och utvecklingsbehoven i servicen,
befintliga markanvandningsplaner, den omgivande omradesstrukturen, eventuella projekt samt
allmanna samhalleliga férandringar. Dessutom anknyter utvecklingsbilden till Grankulla stads
strategi som stadsfullmaktige godkdnde 25.4.2022.

Den foregdende utvecklingsbilden i Grankulla godkdndes av stadsfullmaktige 21.9.2015 (§ 53).
Tidsperioden for utvecklingsbilden var aren 2015—-2040. Den nu uppdaterade utvecklingsbilden har
utforts som ett tjansteuppdrag och den galler for tidsperioden 2023-2040.

| stadens strategi namns att utvecklingsbilden i Grankulla behéver uppdateras ar 2023, men
uppdateringen ar dven en foljd av de snabba forandringarna i miljon. Den nya markanvandnings- och
bygglagen medfor ett behov att kraftigt ta stdllning till bland annat klimatférandringen och
digitaliseringen. Riksdagen godkdnde den nya bygglagen 1.3.2023. Den nya lagen leder till att
bekdampning av klimatférandringen blir en omfattande del av bygglagstiftningen. Syftet med lagen ar
dessutom att underlatta byggandet, paskynda cirkuldr ekonomi och digitalisering och hoja kvaliteten
pa byggandet. Markanvandnings- och bygglagen trader i kraft 1.1.2025. | den uppdaterade
utvecklingsbilden ar det viktigt att beakta hur vi kan paverka klimatférandringen genom I6sningarna
i markanvandningsplaneringen. Grankulla stad har i sin strategi satt upp malet att vara en
klimatneutral stad senast ar 2030.

Forutom stadens nyaste strategi har vi i utvecklingsbilden beaktat det pagaende MBT-samarbetet.
Inom det samarbetet ligger fokus pa ar 2040 inom den medellanga tidsperioden och ar 2060 pa lang
sikt. | MBT-planen finns kortsiktigare tidsperioder som bland annat fokuserar pa malen for bostads-
och flervaningshus. Enligt den information som nu finns tillgdnglig tacker de kortsiktigare planerna
aren 2024-2035. MBT-planen torde skickas ut pa remiss under varen 2023.

Varen 2020 spred sig den varldsomspannande covid-19-pandemin som kanske varaktigt dndrade pa
var syn pa hur fardas, hur vi jobbar och var vi bor. | utvecklingsbilden har vi férsokt forutse framtiden
i den nya situationen.

1.2 UTVECKLINGSBILDENS STRUKTUR

Den storsta delen av omradet inom Grankulla stads granser har en detaljplan och darfor ar de
potentiella planeringsobjekten till sin natur tillbyggnadsobjekt, kompletterande byggnation eller
ersattande bygge. De objekt som vi anser vara varda noggrannare granskning har vi samlat pa en
karta som anvants som underlag for utvecklingsbilden. Dessa objekt bestar i regel av omraden som
staden dger men dartill sddana privatdgda omraden som staden diskuterat med markagarna — i vissa
fall mycket preliminart.



Objekten i utvecklingsbilden ar indelade i tre grupper: pagaende projekt, projekt som ska utredas
under de ndrmaste aren och projekt som ska utredas senare i framtiden.

Syftet med utvecklingsbilden &r inte att utgéra en fullstandig lista 6ver potentiella omraden dar
detaljplanen kan dndras. Aven p& andra hall kan detaljplaneidndringar inledas enligt rddande behov
pa initiativ av privata aktorer eller staden. Vi inleder inte automatiskt planlaggningen av ett objekt
som ingar i utvecklingsbilden, utan vi underséker alltid hur markanvéandningen vid objekten kunde
utvecklas innan drendet gér till vidare beredning. Aven d& dr det stadsstyrelsen som beslutar om
inledandet av plandndringen efter behandling i samhallstekniska utskottet.

Med utvecklingsbilden férsdker vi paverka utvecklingen av staden sa att Grankullas sardrag beaktas.
Malet ar att bevara livskraften och en kontrollerad tillvaxt i Grankulla samt gbra bostadsutbudet
mangsidigare. Utvecklingsomraden finns framst i sddana delar av staden som redan fran forut ar
effektivast bebyggda: kring stationerna, langs med huvud- och matargator samt efter prévning och i
ringa utstrackning pa utkanterna av smahusomraden eller inne i dem. Malet har varit att utnyttja den
redan utbyggda kommunaltekniken. | den fortsatta planeringen ar det viktigt att vi vid varje
detaljplaneandring som vi inleder sarskilt beaktar hur byggnationen placeras in i miljén och hur den
paverkar miljoforandringen. Dessutom ska vi beakta de natur- och kulturhistoriska vardena,
rekreationsforbindelserna och kontinuiteten i dem. En balanserad och kontrollerad fértatning av
samhallsstrukturen baserar sig pd att hallbara fardsatt blir konkurrenskraftiga och lockande i
Grankulla.

| utvecklingsbilden utreder vi ocksa hur den kommande 6kningen i invanarantalet paverkar behovet
av offentlig basservice. Ett syfte med utvecklingsbilden ar att ge riktlinjer for hur service kan placeras
med tanke pa markanvandningen. Varje servicesektor granskar noggrannare i sitt eget program vilka
innehalls- och lokalbehov serviceproduktionen medfor.

Utvecklingsbilden tar inte stéllning till eventuella behov av att fortdta smahusomraden eller andra
enskilda tomter och inte heller till de principer som slagits fast i markdispositionsplanen (MASU 2).

1.3 MAL OCH RIKTLINJER

Till Grankullas sardrag hor — utover det ringa fysiska omfanget — lummighet, karaktdren av en
manniskondra tradgardsstad, kulturhistoria och rekreationsvarden. Grankulla ar ocksa en
enastaende, tatt bebyggd stad dar avstanden inom staden och till 6vriga delar av regionen éar korta.
Grankulla har en stark positivimage utat och de senaste undersdkningarna visar att de mest omtycka
stallena att bo pa 4r omradena kring centrum och Galltrask.

Grankullas detaljplaner har till stora delar upprattats for flera artionden sedan och darfor svarar de
inte till alla delar mot de krav som dagens markanvandning och byggnation staller. Till dessa delar
har staden som primart mal att halla detaljplanerna uppdaterade, eftersom staden vill erbjuda
platser for kompletterade byggnation dar planerna gar att forverkliga. | syfte att kunna omvardera
markanvandningen har vi i detta sammanhang ocksa granskat sadana allmdnna omraden som
forekommer i gallande detaljplaner och som ger ett diffust intryck i stadsbilden. Redan i den
foregaende utvecklingsbilden ingdr nagra omraden av detta slag, dar markanvandningen har
konstaterats vara vard att studeras ndrmare. Samma omraden ingar nu i den uppdaterade
utvecklingsbilden.

Staden bar genom planldggningen ansvar for produktionen av en koldioxidfattig miljo. Med dndringar
av detaljplanen mojliggor vi kompletterande byggnation som medfér mer boende mitt inne i ett



redan existerande natverk av kollektivtrafik. Byggandet av kvalitetsleden for cykeltrafik i samband
med Esbo stadsbana stdder koldioxidfattiga fardsatt. Eftersom cykelleden kommer att |6pa langs
med jarnvagen stdder den ocksa smidiga resekedjor. Vi framjar bekdmpning av klimatférandringen
och mdjligheter till anpassning i planlaggningen och i paverkansbedémningen.

Ett centralt mal &r att mojliggora en befolkningsékning som &r nédvandig for utvecklingen av en
livskraftig stad. Men samtidigt ska befolkningsékningen ske kontrollerat genom att stadsstrukturen
fortatas i lampliga omraden. Vid dimensionering av kompletterande byggnation bor vi beakta den
existerande offentliga basservicens nuvarande resurser och mojligheterna att utveckla och
effektivisera dem, for att staden fortsattningsvis ska kunna producera hogklassiga och tillrackliga
tjdnster for sina invanare. Med befolkningstillvaxten kan vi ocksa paverka privata kommersiella
serviceproducenters verksamhetsforutsattningar i Grankulla och den vagen goéra serviceutbudet
mangsidigare.

| enlighet med stadens strategi ar malet for stadens befolkningstillvaxt maximalt 12 000 invanare
ar 2040. | den aktuella MBT-planen 2023 ar malet for Grankulla 80 bostader per ar.

Som utgangspunkter och mal i utvecklingsbilden for markanvandning och boende har vi med
beaktande av Grankullas sardrag satt upp foljande riktlinjer:

Stabil och framvaxande stadsmiljo
o for att trygga ett tillrackligt antal byggplatser
o for att mojliggdra en kontrollerad befolkningstillvaxt
o for att balansera kommunens ekonomi
o for att kunna na stadens klimatneutralitetsmal
o for att utveckla tjansteutbudet.
- Mangsidig bostadsproduktion som staden mojliggor
o ienlighet med de strategiska malen
o for att uppfylla MBT-forpliktelserna
o for att svara mot Grankullabornas behov.
- Bevarande av stadens sarpragel
o en utveckling som tar hansyn till stadens sardrag.
- Tryggande av naturférhallanden och rekreationsférbindelser
- FOrtatning av stadsstrukturen
o indrheten av stationerna
o langs med huvudgatorna
o med hjalp av existerande kommunalteknik
o beddmning av de existerande parkeringsnormerna fran fall till fall for att trygga
de utslappsminskande atgarderna.

Det ar viktigt att Grankulla gbér modiga utsldappsminskande atgarder inom trafiken samt vaxer och
utvecklas hallbart pa ett satt som stoder naturens mangfald i stadsmiljo.

. UTGANGSPUNKTER
2.2 PLANLAGGNINGSLAGET

Nastan alla omraden i Grankulla har i dag en géllande detaljplan. Inom stadens omrade finns 186
detaljplaner som faststéllts under olika tider. De flesta inkluderar kvartersomraden for smahus.



Detaljplanerna tacker drygt 577 ha, det vill sdga cirka 96 procent av stadens omrade. Planeringen av
markanvandningen handlar darfor om att befintliga detaljplaner och andra planer revideras att
motsvara behoven i varje enskilt fall. (Se bilaga 1: Markanvandning enligt detaljplanerna)

Cirka 297 ha eller lite 6ver hélften av detaljplaneomradet dr byggnadsmark. Over 28 procent av det
detaljplanerade omradet &r rekreationsomraden. Det finns drygt 1 000 planlagda byggnadstomter,
och deras areal ar i medeltal 2905 m?2. Det genomsnittliga tomtexploateringstalet dr 0,31 och
omradesexploateringstalet 0,16. Planerna innehaller sammanlagt ca 941 000 m? vy byggritt.

Det finns totalt 29 obebyggda bostadstomter med sammanlagt ca 22 000 m? vy outnyttjad byggratt.
Det kalkylerade antalet bostader som kunde byggas pa de obebyggda tomterna &r cirka 184.

. Specialomrade
Gatuomrade .

10,0 % 1,9 %

Byggnadskvarter

3 51,6 %
Vattenomrade

2,0%

Rekreationsomrade
28,3 %

Detaljplanerade omrdden enligt anvdndningsdndamdl Gr 2023.

2.3 BEFOLKNING

Folkmangden i Grankulla har tydligt vuxit under 2000-talet. | slutet av ar 2021 var invanarantalet
10 396 personer. De storsta aldersgrupperna ar 10-19-aringar (antal 1 543) och 50-59-aringar (antal
1 462). De minsta aldersgrupperna ar 20—29-aringar (antal 924) och personer éver 80 ar (antal 731).
Andelen 6ver 65 ar gamla ar 22,1 procent av invanarna, vilket dr nastan lika mycket som i hela landet
(23,1 procent), men sarskilt hdgre dn i andra kommuner?! i huvudstadsregionen. Och det finns redan
over hundra personer som &r 90 ar eller aldre. Andelen personer under 15 ar utgér 17,9 procent av
invanarna, vilket 6verskrider hela landets andel (15,4 procent) och placerar sig i nivd med Esbo

1 Esbo 15,2 %, Helsingfors 17,6 %, Vanda 15,7 %.



(18,4 procent) 2. Andelen barn under skoldldern (antal 684) har minskat sedan bérjan av 2000-talet
(antal 772) med drygt 11 procent, men antalet har ater varit vaxande sedan ar 2016 (antal 596).
Medeldldern fér Grankullaborna &r 43 &r.3

Ar 2015 var folkmangden i Grankulla 9 486 invanare. De storsta aldersgrupperna ar 2015 var 10-19-
aringar (antal 1 409) och 40—49-aringar (antal 1 352). De minsta aldersgrupperna ar 2015 var 30-39-
aringar (antal 875) och personer 6ver 80 ar (antal 532).

KAUNIAINEN - GRANKULLA
vdestopyramidi 2021 alderspyramid

 30-34
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T T T T
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Befolkningsstrukturen i Grankulla gr 2021.

| Grankulla finns narmare 2 900 familjer och andelen personer som lever i familjer utgér 80 procent
av befolkningen. Familjernas genomsnittliga storlek ar 2,88 personer. Av familjerna i Grankulla ar
1229 (43 procent) barnfamiljer (med barn under 18 ar) och den genomsnittliga storleken pa
barnfamiljer &r 3,79 personer. | 477 familjer finns det barn under skolaldern (17 procent) och i 752
familjer barn i skolaldern (26 procent). Antalet familjer utan barn ar vaxande och en allt storre del av
befolkningen lever ensamma.*

2 Helsingfors 14,3 %, Vanda 16,9 %.
3 Statistikcentralen, situation 31.12.2021.

4 Statistikcentralen, situation 2021.



2.4 BOSTADSBESTAND OCH BOENDESTANDARD

| Grankulla finns det sammanlagt 4 928 bostader (4 206 bostdder ar 2015). Av dem fungerar 4 474
som permanenta bostdder. Av bostaderna finns 1431 i smahus (egnahemshus och parhus), 740 i
radhus och 2 717 i flervaningshus samt 40 i 6vriga byggnader. Nedan presenterar vi bostdadernas
andelar efter hustyp. Av bostadsbefolkningen bor cirka 56 procent i smahus (ar 2015 cirka
62 procent) och cirka 43 procent i flervaningshus (ar 2015 cirka 38 procent). Bostadens
upplatelseform ar oftast dganderatt, 73 procent (ar 2015, 72 procent). Cirka 25 procent bor pa hyra
(ar 2015, 24 procent), varav 25 procent i aravalagenhet eller i rantestdédshyresbostad (ar 2015,
29 procent) och 75 procent i nagon typ av hyresldagenhet (inkl. privatfinansierade bostader) (ar 2015,
71 procent).®

® smahus
e radhus
o flervaningshus

® ovriga byggnader

Andelen bostdder i Grankulla efter hustyp Gr 2021.

Den genomsnittliga arealen i smahus &r 183 m?2 och i radhus 106 m2. | flervaningshus dr den
genomsnittliga bostadsytan 71 m2. Den genomsnittliga arealen per bostad i Grankulla &r 109 m? (ar
2015, 113 m?), medan motsvarande siffra i hela landet &r 86 m? och i huvudstadsregionen 75 m2.%

Den genomsnittliga bostadsytan per invanare ar 47,6 m? (ar 2015, 47,1 m?). Bostadsytan har hallits
pa samma niva de senaste aren. Bostadsarealen per invanare ar klart storre i Grankulla dn i de 6vriga
kommunerna i huvudstadsregionen eller i hela landet, dar motsvarande siffror &r: Esbo 36,5 m?,
Helsingfors 34,5 m?, Vanda 35,2 m? och hela landet 41,5 m2.”

5 Statistikcentralen, situation 2021.
6 Statistikcentralen, situation 2021, vaningsytan ar korrigerad till bostadsyta med koefficienten 0,85.

7 Statistikcentralen, situation 2021.



2.5 PLANERINGSLAGET

2.5.1 SAMARBETE INOM MARKANVANDNING, BOENDE OCH TRAFIK (MBT) I
HELSINGFORSREGIONEN

Helsingforsregionens delegation for markanvandning, trafik och boende har utarbetat ett
genomférandeprogram 2020 (MBT-2020), dar bland annat forutsattningarna for bostadsbyggande i
kommunerna granskas. | oktober 2020 kom parterna till en forhandlingslosning betraffande MBT-
avtalet. Under perioden 2020-2023 ingar malen for bostadsproduktion och bostadsplanering samt
malen for produktion av boendel6sningar till rimligt pris och 40-ariga réantestodshyresbostader i
MBT-avtalet. For Grankulla innebdr det har i medeltal 80 bostdader per ar, av vilka 24 ska vara
bostader till rimligt pris och 14 ska omfattas av 40-arigt réantestod och/eller specialgrupper.

Grankulla har inte natt det ovanndmnda MBT-malet for planlaggning under den forsta
fyradrsperioden. De genomsnittliga malen for bostadsproduktion kan vara majliga att na under en
langre tidsperiod om de aktuella planlaggningsprojekten framskrider och kan féras vidare till
behandling och godkdannande.

En ny planeringsrunda for markanvandning, boende och trafik (MBT 2023) har startat i
Helsingforsregionen. MBT 2023 preciserar och granskar den féregdende planen avseende mal som
kraver uppdatering och i frdga om forandringar i omvarlden. Planen beskriver kommunernas
gemensamma malbild for utvecklingen i regionen fram till ar 2040 och skapar en vision fram till ar
2060. MBT 2023 fortsatter traditionen med planeringen av markanvandning och trafiksystem samt
uppdaterar den foregaende MBT 2019-planen. For kommunerna fungerar MBT 2023-planen som en
utgangspunkt for MBT-avtalet mellan staten och kommunerna. | avtalet slas de viktigaste atgarderna
i markanvandning, boende och trafik for de ndrmaste aren i Helsingforsregionen fast.

Malet for bostadsproduktionen i Helsingforsregionen och den motsvarande mangden i detaljplanen
for aren 2024-2027 torde stanna pa samma niva i Grankulla. Det har innebar att malet ar 80 bostader
per ar, det vill siga 7 300 m? vy. MBT 2023-planen torde skickas ut pa remiss under varen 2023.

2.5.2 MARKDISPOSITIONSPLANEN FOR GRANKULLA 2004 (MASU 2)

Principerna for utveckling av samhallsstrukturen och markanvandningen i Grankulla har presenterats
i markdispositionsplanen (Masu 2) som godkédndes av stadsfullméaktige 13.12.2004. | planen finns en
analys av stadens markanvandningsbehov fram till ar 2020. Centrala teman i Masu 2 dr gronomraden,
den byggda miljon och trafiken. Masu 2 gar till stora delar ut pa att konstatera de existerande
detaljplanerna och innehaller alltsa inte ny markanvandning.

Merparten av byggnadsmarken i Grankulla ar smahusomrade. Sarskilt i smahusomradena enligt de
dldsta detaljplanerna finns det annu majligheter till kompletteringsbyggande. Malet fér Masu 2 &r
att bevara den 6ppna, grona stadsstrukturen och karaktéren av villastad inom smahusomradena i
Grankulla. Vid planldaggningen av smahusomraden har praxis i Grankulla varit att antalet bostader
faststalls i detaljplanen. Principen i Masu 2 ar att byggratten pa tomterna i smahusomraden inte 6kas
genom planandringar, men att den pa stérre tomter kan fordelas friare mellan bostaderna.
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2.5.3. GRANKULLA STADS BOSTADSPROGRAM 2017-2025 (-2040)

| det senaste bostadsprogrammet var malet att granska bostadsbyggandet i staden samt
forutsattningarna och utgangspunkterna for stadens atgarder for att framja bostadsproduktionen.
Programmets egentliga granskningsperiod var aren mellan 2017 och 2025. | programmet har vi utrett
bostadsforhallandena i staden samt de bostadspolitiska och planldaggningsmassiga maojligheterna for
bostadsproduktion i stadens regi fram till ar 2040. Bostadsprogrammet beskriver ocksa hur Grankulla
stad arbetar for att forverkliga huvudstadsregionens gemensamma bostadspolitiska mal.

| planlaggningsprogrammet 2023 har vi gjort en uppskattning av den arliga bostadsproduktionen
genom aktuella planer och via det en uppskattning av befolkningsutvecklingen pa kort och lang sikt.
| planldggningsprogrammet 2023 ingick aren 2023-2027, 2028-2031 och 2032-2040 i granskningen.
Planlaggningsprogrammet ar det ratta verktyget for att granska utvecklingen av
bostadsproduktionen och befolkningsutvecklingen, eftersom programmet utarbetas varje ar.

Uppskattningarna for markanvandningen i Grankulla baserar sig pa att folkmangden enligt forsiktig
berdkning och med beaktande av aktuella planldaggningsprojekt stiger till lite under 12 000 personer
fram till ar 2040. Berdkningen beaktar endast kalkylmassigt realiseringen av de aktuella och
potentiella planldggningsprojekten. Pa sa satt kan den har befolkningstillvaxten vara maojlig om den
planenliga produktionspotentialen verkstalls.

For tillfallet ar de aktuella detaljplanedndringarna, som ar betydande for bostadsproduktionen och
som prioriteras i stadens strategi foljande: stationsomradet, stadshusomradet, Grdsavagen 1-5
(Bensowska omradet), 6stra sidan av Bensowsgranden och Brandkarsvagen 9 (FBK).

De ndrmaste aren kommer bostadsproduktionen att centreras till Stationsvagen, Helsingforsvagen
och Batlanningsvagen. Fullmaktige har godkant detaljplanerna pa de hdar omradena. Nar det galler
omraden som staden dger kan detaljplanerna granskas for att mojliggéra de planerade projekten.

| privatdgda smahusomraden genomfors byggande enligt de géllande detaljplanerna.

| planldggningen ska d@nda staden ocksa beakta framtida servicebehov och bereda sig pa dessa.
Stadens ambition &r att skapa en varierande bostadsmiljo i Grankulla med ett mangsidigt utbud av
olika typer av bostader.

2.5.4 OVRIGA PROJEKT SOM STYR MARKANVANDNINGEN I GRANKULLA

Esbo stadsbana

Planeringen av Esbo stadsbana (ESKA) ingar i arbetet med att utveckla kollektivtrafiken i
huvudstadsregionen. | MBT-avtalet for Helsingforsregionen har staten och kommunerna slagit fast
att staten inleder byggandet av Esbo stadsbana mellan Alberga och Koklax i enlighet med
jarnvagsplanen. Slutresultatet ar att de tva sydligaste sparen anvands av lokaltag med téta turer
medan de tva nordligaste sparen anvands av snabbare lokal- och regionaltag samt fjarrtag till och
fran Abo. Planen omfattar dven utveckling av trafikplatserna Kilo, Kera, Grankulla, Bjorkgard,
Domsby, Esbo centrum och Kéklax, anknytningar till annan markanvandning samt infartsparkering.

Verkstallandet av Esbo stadsbana har startat med byggplaneringen i bérjan av ar 2020 och projektet
fardigstalls uppskattningsvis ar 2028.
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Cykelleden ldngs kustbanan

Cykelleden langs kustbanan ar i framtiden en huvudled for cyklister fran gransen till Helsingfors mot
Alberga och vidare till Esbo centrum och den &r en del av Esbo stads natverk av snabba cykelbanor.
Malet med cykelleden langs kustbanan &r att utveckla gang- och cykelféorbindelserna langs
kustbanan. Den planerade rutten ar siaker och tillgénglig for alla anvdndare och den minskar pa
omvdagarna. | samband med projektet kommer staden att forbattra passagerna i stationsomradet och
utdoka cykelparkeringsplatserna. Projektet hojer kvalitetsnivan och tillgdngligheten pa
tagstationerna, for fungerande och trivsamma stationer gor kollektivtrafiken mer lockande.
Samtidigt sdkerstaller vi fungerande gang- och cykelférbindelser till stationerna samt fungerande och
saker infartsparkering for cyklister. Malet ar att fardigstélla planeringen for de delar av cykelleden
som byggs i samband med Esbo stadsbana (ESKA) senast under varen 2023.

2.6 FRAMTIDSUTSIKTER FOR BOENDE OCH STADSUTVECKLING I
GRANKULLA

Urbaniseringen, multilokaliteten, digitaliseringen och invanarnas allt individuellare behov &r en
utmaning for sektorn och dem som erbjuder boendeservice. Boende och en smidig vardag har en
stor betydelse i manniskornas liv.

Innolink Research Oy gjorde pa uppdrag av staden en undersékning med syftet att utreda invanarnas
bostadsbehov, det vill siga hurdana bostdder borde vara med i planlaggningen och for vem, vad ar
det aktuella lageti Grankulla nar det galler inflyttning och utflyttning samt orsaker bakom flyttningen.
Malgruppen i undersdkningen var personer som flyttat till eller fran Grankulla under de senaste 2—-3
aren.

De mest centrala resultaten bade betraffande inflyttade och utflyttade var att Grankulla har en stark
positiv image utat. Deltagarna i undersékningen upplever att Grankulla ar ett sakert stalle med bra
lage. Daremot behover utvecklingen av stadens interna livskraft 4gnas uppmarksamhet. Framfor allt
de utflyttade framhdvde i sina svar att bostddernas prisnivaer inte ar vettiga jamfort med
inkomstnivan, att bostadsutbudet inte ar mangsidigt och att stadsmiljon inte utvecklas.

Nar det galler dragningskraften i Grankulla, upplevde de som deltog i undersékningen att Grankulla
utover ovannamnda faktorer dr en naturndra stad. Staden har valfungerande fritidstjanster och
offentliga tjanster. Dessutom ansags mojligheterna till familjeliv tillrdckliga. Resultaten visade att de
kommersiella tjansterna inte anses vara tillrackliga eller tillrackligt mangsidiga. Bade den
erfarenhets- och imagemassiga synen pa Grankulla som en stadsmiljé som utvecklas och erbjuder
invanarna mangsidiga kommersiella tjanster har forsvagats ndmnvart. Det har kan vi beakta i
planerna kring markanvandningen bland annat nar det galler trivseln i stadens centrum och
utvecklingen av tjanster. Tillfredsstéllelsen med de kommersiella tjansterna hade dven férsamrats
jamfort med resultaten i enkdten ar 2017. | resultaten aterkommer synen pa att staden inte ar
progressiv eller nyskapande, men samtidigt dr invanarna néjda och rekommenderar garna Grankulla
for andra. Storsta delen av bade de inflyttade och utflyttade rekommenderar boende i staden.

| frdga om boende steg det klart fram i resultaten att de mest tilltalande stallena att bo pa ar bade
centrum och omradet kring Galltrask. Nar det galler boendeformer betonades starkt behovet av
hoghuslagenheter i centrum.
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| resultaten steg ur den kommunala ekonomins synvinkel fram att aldersprofilen hos de inflyttade
narmast koncentrerar sig till den aldre populationen, medan det bland de utflyttade finns
forhallandevis fler personer i arbetsfor alder.

2.8 TILLBYGGNAD I SMAHUSOMRADEN

| Grankulla uppfors arligen ca 10-20 bostdder pa smahustomter. Merparten av smahustomterna, dar
Grankullas tillbyggnadspotential finns, ar privatagda och bebyggs darfor enligt markdgarnas egna
intressen. Det vasentliga for att fa tatare bebyggda smahusomraden ar att bygga nya bostader. |
samband med den foregaende utvecklingsbilden har staden undersdkt sddana smahustomter dar
det ar mojligt att uppfora nya bostader enligt gallande detaljplaner. Vi har uppdaterat situationen
betraffande obebyggda och ofullstandigt bebyggda smahustomter och situationen presenteras i
bilaga 2.

Det finns cirka 900 planlagda smahustomter i Grankulla, och den sammanlagda byggratten pa dessa
ar cirka 550 000 m?2 vy, det vill sdga cirka 58 procent av den totala planlagda byggratten. Antalet helt
obebyggda smahustomter dr 26 (2015: 65). Byggratten pa dessa tomter &r cirka 16 000 m? vy (2015:
29 000 m? vy) och det kalkylerade antalet bostdder som kan byggas cirka 91 (2015: 160). De
motsvarande siffrorna fran ar 2015 star inom parentes. Det finns ocksa cirka 170 delvis bebyggda
smahustomter dar det ar mojligt att bygga fler bostader utgdende fran den aterstdende byggratten
och antalet bostdader. Merparten av dessa dr tomter for tva bostdder pa vilka bara en bostad har
byggts. Enligt de nuvarande detaljplanerna ar det kalkylmassigt mojligt att bygga ytterligare cirka 227
bostader pa de delvis bebyggda tomterna. Det har innebér en tillaggspotential pa cirka 680 invanare
(3 personer/bostad).

. TJANSTER SOM STADEN TILLHANDAHALLER
3.1 HUR BEFOLKNINGSTILLVAXTEN PAVERKAR SERVICEBEHOVET

Malet for stadens befolkningstillvaxt &r maximalt 12 000 invanare ar 2040. Malet for tillvaxten
motsvarar det arliga malet pa 0,75 procent utgdende fran ett fem ars medeltal. Nedan finns en analys
av vilken inverkan befolkningstillvdxten har pa behovet av offentliga tjanster (se bilaga 3: Kommunala
bastjanster).

3.2 VASTRA NYLANDS VALFARDSOMRADE

Fran och med 1.1.2023 har Vastra Nylands valfardsomrade ordnat social- och halsovardstjanster,
raddningsvasendets tjanster samt psykolog- och kuratorstjanster inom elev- och studerandevarden
for invanarna i Esbo, Hango, Inga, Hogfors, Grankulla, Kyrkslatt, Lojo, Raseborg, Sjundea och Vichtis.
Grankulla stad ansvarar inte langre for primarvarden eller socialtjansterna. | Grankulla finns anda
fortfarande en halsostationsbyggnad som staden &ger. Byggnaden anvands for tillfallet av Vastra
Nylands vélfardsomrade och byggnadens framtid ar annu Oppen bland annat pa grund av
Overgangsperioden i fraga om dvergangen till valfardsomradet.



13

3.4 SMABARNSPEDAGOGIKEN

Nulége

Staden har sju enheter inom smabarnspedagogiken och ett familjedaghem med cirka 400
dagvardsplatser. Enheterna har kapacitet som motsvarar den nuvarande folkmangden, da en del av
familjerna anlitar privat dagvard.

Ekkulla daghem blir fardigstallt pa varen 2023 och tas i bruk 1.8.2023. N&r verksamheten startar
paverkar det ocksa den 6vriga smabarnspedagogiken. Verksamheten i Metsdamajan paivakoti och i
Oasens forskolegrupp upphor. Gruppen for skiftesvard som finns i daghemmet Pikku Akatemia flyttar
till Ekkulla daghem. Lokalerna i Pikku Akatemia som gruppen for skiftesvard flyttar ut ur tas éver av
en grupp for tredriga barn. Sansinpellon paivakoti, Gruppfamiljedaghemmet Satuvuori och Kielikylpy
Grani Sprakbad paverkas inte av att Ekkulla daghem fardigstalls.

Verksamheten i Daghemmet Grankotten torde upphéra inom de narmaste aren, uppskattningsvis
sommaren 2024. Beslutet (stadsfullmaktige § 7, 11.3.2019) baserar sig pa att byggnaden redan
passerat sin livslangd och inte ar vard att renoveras.

Grankulla har utsetts till en av kommunerna i undervisnings- och kulturministeriets forsék med
tvaarig forskola. Syftet med den forsoket ar att starka jamlikheten i utbildningen, utveckla
forskoleundervisningens kvalitet och genomslag, utreda kontinuiteten mellan
smabarnspedagogiken, forskoleundervisningen och den inledande undervisningen, utreda
familjernas serviceval, fa information om hur tvaarig forskoleundervisning paverkar barns
forutsattningar for utveckling och larande samt hur den inverkar pa deras sociala fardigheter och
utvecklingen av en sund sjalvkansla. Forsoket med tvaarig forskola upphoér sommaren 2024.

Utvecklingsbehov

Den svensksprakiga forskoleundervisningen har redan flyttat in i skolans lokaler. | stadens planer
ingar att den finsksprakiga forskoleundervisningen som ett- eller tvaarig ska finnas i samband med
den grundlaggande utbildningen i det nya skolcentrumet som kommer att byggas.

Kielikylpy Grani Sprakbads lokaler motsvarar inte helt behoven, sa senast i samband med nésta
servicenatsutredning bor vi 6vervaga var verksamheten ska placeras.

3.5 SKOLORNA

Nulége

Grankulla har tre finsksprakiga och tre svensksprakiga skolor. En del av dessa befinner sig i samma
byggnad. | Kasavuoren koulukeskus finns Kasavuoren koulu och Kauniaisten lukio. | Svenska
skolcentrums lokaler verkar Hagelstamska skolan och Gymnasiet Grankulla samskola.

Mantymaen koulu ar ett finsksprakigt lagstadium (ak 1-6) med 471 elever ldsaret 2022-2023. |
Kasavuoren koulu finns de finsksprakiga hogre arskurserna (7—9) med 362 elever. | Kauniaisten lukio
finns 427 studeranden.
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Granhultsskolan ar ett svensksprakigt lagstadium med 337 elever. Fran och med augusti 2022 har det
dessutom funnits 47 férskolebarn i Granhultsskolan. Det svensksprakiga hogstadiet Hagelstamska
skolan har 324 elever. Gymnasiet Grankulla samskola ar ett svensksprakigt gymnasium med 296
studeranden under ldsaret 2022-2023.

| Mantyméaen koulu kommer cirka 6 procent av eleverna fran andra kommuner under lasaret 2022—
2023 och i Kasavuoren koulu cirka 37 procent. | Granhultsskolan kommer cirka 7 procent av eleverna
fran andra kommuner och i Hagelstamska skolan cirka 39 procent. Av studerandena i Kauniaisten
lukio kommer cirka 88 procent fran andra kommuner och i Gymnasiet Grankulla samskola &r andelen
64 procent.

Utvecklingsbehov

Lokalerna i Mantymaen koulu ar snart for sma for det vaxande elevantalet. Planeringen av ett nytt
finsksprakigt skolcentrum hart inletts ar 2021 och stadsstyrelsen har godkédnt behovsutredningen i
november 2021 (§ 241). Darefter har staden gjort vidare utredningar, bland annat av laget for en
eventuell ny byggnad eller renovering/tillbyggnad av den gamla byggnaden. | Grankulla stads budget
2023 finns malet att “planen fér den nya byggnaden fér det finsksprdkiga Idgstadiet och férskolan
godkdnns i fullmdktige under fullmdktigeperioden”.

Staden har utrett det nuvarande laget i gymnasierna och utvecklingsbehoven i Gymnasieprogrammet
(godkant i stadsstyrelsen 11.1.2021 § 4). Dar har olika alternativ granskats, sasom “en byggnad, tva
gymnasier”, dar gymnasierna skulle verka i samma lokaler, eller "stérre gymnasier”. En bedémning
av att fortsatta verksamheten som hittills har ocksa gjorts.

3.6 ARBETSPLATSER SAMT AFFARS- OCH KONTORSLOKALER

| Grankulla utgér den sysselsatta arbetskraften cirka 4 300 personer. Av Grankullas sysselsatta
arbetskraft arbetar ca 20 procent i Grankulla. Resten arbetar i grannkommunerna och dven langre
bort, vilket betyder att pendeltrafiken ar livlig och Grankulla profilerar sig som en kommun som
lampar sig fér boende.?

| Grankulla finns cirka 2 300 arbetsplatser. Nastan halften av arbetsplatserna finns inom den privata
sektorn (49 procent), cirka 15 procent ar foretagare och en dryg tredjedel av arbetsplatserna finns
inom kommunsektorn (35 procent). Over 90 procent av arbetsplatserna finns inom servicebranschen
medan endast ndgra procent av arbetsplatserna finns inom féradling och primarproduktion.® Ett litet
antal industriarbetsplatser finns dnnu kvar vid Batlanningsvagen. Byggandet av kommersiella
fastigheter har centrerats till stadens centrum intill goda forbindelser. | framtiden kan vi vid
planldaggning undersdka behovet av arbetslokaler i anslutning till boende och pa det sattet forbattra
majligheterna till distansarbete och skapa verksamhetsforutsattningar for smaforetag.

8 Statistikcentralen, situation 2020.

° Statistikcentralen, situation 2020.
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4. UTVECKLINGSBILDEN
4.1 VISION FOR MARKANVANDNING OCH BOENDE
4.1.1 FRAMTIDA BOENDE I GRANKULLA

Grankulla bor strava efter att erbjuda mangsidiga boendealternativ for nuvarande och framtida
invanare i olika livsfaser. For att gora boendealternativen mangsidigare dn de &r nu, borde staden
Oka antalet hoghusbostader, sma bostader, hyresbostader och rantestédshyresbostédder.

Pa ovannamnda séatt skulle de nya lagenheterna berika invanartyperna i Grankulla och sinka
befolkningens medeldlder samt fordandra livskraftsprofilen. Nya bostdder ger dessutom &ldre
invanare mojlighet att flytta fran stora smahus till flervaningshus med service pa nara hall. Samtidigt
kan barnfamiljer som flyttar in i smahusomradena bidra till den sociala balansen och till balans i
omradenas aldersstruktur. | jamlikhetens namn har staden som syfte att skapa forutsattningar for
mangsidigt bostadsbyggande som flexibelt kan anpassas sa att bostaderna lampar sig for invanare i
olika aldrar. | Grankulla stads bostadsprogram, som stadsfullmaktige godkdnde 4.2.2019, ligger
tonvikten pa mangsidigheten i fraga om bostadstyper, storleken pa bostdder och upplatelseform. Pa
det har viset blir det mojligt for Grankullabor att hitta en bostad som lampar sig for respektive
livssituation i den egna hemstaden. Numera ar mangsidigheten i bostadsproduktionen ett krav i alla
Grankulla stads detaljplanedndringar som inbegriper byggande av flervaningsbostadshus.

4.1.2 STRATEGI FOR STADSSTRUKTUREN

Kontrollerad fortdtning av markanvdndningen

Vi bor sla vakt om Grankullas framtoning och profilering som gront villasamhalle och sdkerstélla att
den bevaras dven i framtida markanvandningsbeslut. Vi ska komplettera och forenhetliga den
bebyggda miljon i férsta hand inom den nuvarande stadsstrukturen. Med kontrollerad fortatning av
markanvandningen starker vi kontinuiteten inom bostadsproduktionen, stéder utvecklingen av
hallbara tjanster och bygger upp servicenivan inom kollektivtrafiken i Grankulla.

Den storsta tillbyggnadsvolymen bor koncentreras framst till omradet kring Grankulla station och till
omgivningen ndrmast Bjorkgards station. Utbver detta bor vi i omraden langs med huvud- och
matarleder 6ppna mdjligheter for nybyggen som passar in i omradet i stort och som
proportionsmassigt lampar sig for en omgivning som huvudsakligen bestar av smahusbebyggelse. |
allt utvecklingsarbete ar det av storsta vikt att planera omradena pa omgivningens villkor.

Vi ska bevara omfattningen av park- och grénomradesnéatet oférandrat samtidigt som vi férbattrar
dess kvalitet och funktionalitet. Da vi maojliggor tatare bebyggelse pa utkanten av gronomraden bor
vi genomfora detta utan att vasentligen foérsamra rekreationsforbindelserna och de ekologiska
korridorerna. Da vi dndrar anvandningsdandamalet for delar av nuvarande grénomraden till boende,
bor det dndrade omradet utnyttjas sa effektivt som mojligt for att sidkra hogsta mojliga nytta i
forhallande till det grénomrade som vi gar miste om.

Koldioxidsdnkor och resurssmart verksamhet

Vi kan uppna en markanvandning som styr mot byggande som uppréatthaller, bevarar och 6kar
koldioxidsdankorna genom att stédja en sammanhallen samhallsstruktur i stallet for fragmentering.
Det ar vasentligt att vi bevarar stora enhetliga skogsomraden, skyddar ekologiska forbindelser samt
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utvecklar natverk av gronomraden och rekreationsomraden utan att naturvardena blir hotade. Nya
planldggningsomraden ska finnas intill fardig samhallsstruktur och stédja sig mot den.
Planlaggningsarbetet ska ske pa lang sikt. Det ar viktigt att observera att ssammanjamkningen av olika
mal inom markanvandningen, sasom samtidig fortatning och varnande om grénomraden, skapar
vardekonflikter. Att det sker en fortatning av det redan existerande och att vi inte reserverar
gronomraden for byggande stoder flera av malen for resurssmart verksamhet. Vi bevarar
koldioxidsankorna och kolreserverna i vaxtligheten och jordmanen, dessutom finns det plats for 6kad
nederbord, naturens mangfald, foranderliga arter och rekreation pa gronomradena. Till exempel
Oppna parkeringsomraden kan tas i bruk for byggen. Da staden véxer inat skapar det dock ett tryck
pa att anvdnda sma grénomraden inne i stadsstrukturen fér bygge. Men de hér platserna kan vara
viktiga narrekreationsomraden fér manniskorna.

Dimensioneringen av parkeringsplatser och avvdgning fran fall till fall
| Grankulla stad géller i allmanhet foljande dimensionering av parkeringsplatser

Flervaningshus med bostcdider:

Objekt i ndrheten av sparbunden 1 bilplats/100 m?2 vy
trafik, <500 m fran stationen

Objekt nara Abovagen, <500 m till 1 bilplats/100 m?2 vy

hallplats
Ovriga omraden 1 bilplats/85 m? vy
Smadhus:
Bostad 2 bilplatser/bostad

Radhus eller kopplade smdhus:
Bostad 1,5 bilplatser/bostad

De nuvarande omstdndigheterna och sardragen i Grankulla samt hallbar utveckling och
klimatneutralitet i enlighet med stadens strategi medfor att vi ska dvervdaga en minskning inom
dimensioneringen av parkeringsplatser i samband med detaljplanering. Minskningen bor ske efter
overvagande fran fall till fall i samband med detaljplaneringen. Dessutom kan vi ocksa for att reglera
minimiantalet platser 6vervaga att inféra en koefficient for normen som styr kravet pa
parkeringsplatser for flervaningshus. Pa det sattet uppstar det inte en obalans i proportionen mellan
parkeringsplatser och bostader nar det galler sma bostdder. Pa motsvarande satt kunde vi tillampa
ett maximiantal i anslutning till stora bostader, sa att inte antalet bilplatser blir oproportionerligt
stort. Minskningen ska stodja sig pa stadens strategi och den far inte ske pa bostadsproduktionens
bekostnad. En minskning inom dimensioneringen av parkeringsplatser kunde komma i fraga i till
exempel foljande fall:

- stodboende

- studentbostader

- placering av bilpoolsbilar pa ett bostadsbolags tomt

- kompletterande byggnation pa existerande tomt fér flervaningshus
- centralt lage nara kollektivtrafikens huvudleder
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4.1.3 UTVECKLINGSOBJEKT

Vi har uppdaterat stadens utvecklingsmal for markanvandningen och koncentrerar oss pa 35 separat
faststallda utvecklingsobjekt, som delvis angransar till eller ligger i omedelbar narhet av varandra. Av
dessa omraden ager staden 19 i sin helhet, 6 tillsammans med en privat aktor och 10 &r i sin helhet
privatagda. Privatdgda omraden har tagits med bland utvecklingsobjekten endast efter
forhandsdiskussion mellan dgarna och staden.

Vi har valt ut nedanndmnda omraden som utvecklingsomraden och de finns dven uppraknade i bilaga
4. De bokstaver som kommer efter omradena anger de huvudsakliga orsakerna till att
markanvandningen behdéver bedémas och omradet behover utvecklas. Utvecklingsobjektets lage i
utvecklingsbilden leder inte automatiskt till en andring av detaljplanen utan kraver en noggrannare
granskning av markanvandningen. Stadsstyrelsen fattar separat beslut om att inleda planlaggning.

K Kommunaltekniken inte i bruk till fullo

U Omvirdering av fastigheternas anvandningsandamal
A Beddmning av detaljplanens aktualitet

T Effektivare markanviandning / Titare bebyggelse

E Forsta detaljplanen

| arbetet med utvecklingsbilden har vi med omraden dar kommunaltekniken inte dr i bruk till fullo
avsett sadana omraden som har en fardig infrastruktur, det vill sdga dar inga storre investeringar
kravs av staden for att omradena ska kunna tas i bruk. Alla objekt under denna rubrik angransar till
ett fardigt anlagt gatuomrade. | dessa fall ar det befogat och ekonomiskt I6nsamt att overvaga ny
markanvandning i omradet for att sdnka kostnaderna per enhet for kommunaltekniken, gora
stadsbilden enhetligare och sékerstalla underhallet.

Omvidrdering av fastigheterna avser huvudsakligen bebyggda fastigheter med byggnader som &r nara
eller redan har natt slutet pa sin livslangd, eller dar verksamheten i byggnaderna har upphort, eller
dar byggnadernas anvindning paverkas av andra osdkerhetsfaktorer. Da ar det andamalsenligt att
dven kritiskt bedéma omradets planlaggningsmassiga omstandigheter i relation till omgivningen
samt andra intressen och behov. Omvarderingskategorin omfattar dven obebyggda fastigheter eller
ofullstéandigt bebyggda fastigheter. | dessa fall finns det orsak att bedéma anvandningsandamalet
enligt planen med en 6ppenhet for framtida behov. Det vasentliga for denna kategori ar att bedéma
omradena i god tid fére de formodade fordandringarna, sa att vi kan undvika onédiga avbrott i
anvandningen av fastigheterna och de byggnader som finns.
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Behovet av att bedéma planens aktualitet tas upp i markanvandnings- och bygglagen framst i fraga
om icke-genomférda delar av detaljplaner och outbyggda omraden. Nar det giller objekten i
utvecklingsbilden har tolkningen utvidgats att galla dven utbyggda omraden, da det har hant nagot
sadant i forhallandena pa fastigheterna sedan den gallande detaljplanen gjordes upp att detaljplanen
inte kan genomfdras som sadan, eller att planen, om den genomfors, kan leda till ett odnskat
slutresultat. Dylika forandringar kan orsakas av till exempel fordndringar i naturvarden eller
kulturhistoriska varden, 6kad biltrafik, vattenforhallanden, forandringar i miljon eller byggnadssattet
eller dylikt eller till och med innebara en utbyggnad som strider mot detaljplanen. Detta bor beaktas
framfor allt nar det galler ersattande byggnation.

Kategorin Effektivare markanvidndning/Tdtare bebyggelse fokuserar som sa kallat primart mal endast
pa ett fatal objekt, dar den gallande detaljplanen ar ineffektiv eller omradet i 6vrigt ar foremal for
forandringstryck. Som sekundart mal kan kategorin fogas till ndstan alla objekt.

Férsta detaljplanen galler i detta sammanhang endast Aboledens omrade, som inte har en gillande
detaljplan.

En karta 6ver utvecklingsobjekten finns i bilaga 5.

Objekt som staden ager:

1 Ekkullaomradet U A
Ishallsomradet/Idrottsparken (Gamla Abovigen

2 42) T

3 Stationsvagen 44-46 A T
4 Bastbackens vastra sida K T
5 Slalomgranden 1 K U
6 Akademivagen 14 K U
7 Krogbergsvagens sodra sida K T
8 Kasavuoren koulukeskus T

9 Finsksprakigt skolcentrum U

10 Norra Mossavagen 11-13 U T
11 Elevhemsvagen 8-10 K T
12 Martagranden 2—4 U T
13 Tradgardsvagen 13 K T
14 Juusvagen 9 T

15 Kasabergsvagens norra sida K T
16 Stationsvagen 17-19 U T




17 Ersvdagens norra sida
18 Ullasbackavagen 6—8
19 Bolagsvagen 4

Objekt som staden dger tillsammans med privata aktorer:

20 Sportvagen 17 och 12 (Satuvuoren paivakoti)
21 Bredavagen 15-17

22 Stationsomradet

23 Grankullavédgen 10, stadshusets omrade

24 Ostra sidan av Bensowsgrianden

25 Aboledens omrade

Privatdgda objekt:

26 Gamla Abovégen 27-29

27 Norra Heikelvagen 23-25

28 Lindstedtsvagen 19

29 Badets vag 19-23 (Kauniala)

30 Juusvagen 2

31 Djaknestigen 2

32 Brandkarsvagen 9 (FBK)

33 Stationsvagen 18

34 Bredavagen 8

35 Grasavagen 1-5 (Bensowska omradet)
4.1.4 TIDSSCHEMA OCH PRIORITERING

19

Da vi schemaldgger detaljplaneringen av objekten och bestdmmer prioriteterna bor vi bedéma

objektens relevans for stadens strategiska mal samt for de regionala aligganden som binder staden.
Framfor allt ar det dock viktigt att forutse kommande behov, sa att detaljplanerna har laga kraft och
gar att genomféra da nya projekt aktualiseras. Dessutom bor vi vid prioriteringen av projekten
undvika att kulturhistoriskt vardefulla byggnader star tomma och i stadllet sdkra att vardefulla
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byggnader bevaras. Vi ska dven trygga forutsattningarna for en mangsidig bostadsproduktion samt
kommunala och privata tjanster. Vi ska sakerstélla att all planering ar rattidig.

Nedan presenteras en vagledande prioritetsordning som delar upp objekten i utvecklingsbilden i tre
olika prioritetskategorier, som bor utgéra basen for undersdkning av vilka objekt som behdéver
granskas med avseende pa planlaggning. Den forsta kategorin omfattar paborjade projekt, objekt i
stationens narmaste omgivning, samt projekt som ar avgérande eller bradskande med tanke pa
stadens tjanster. Den andra kategorin bestar av objekt for kompletteringsbyggande med avsevérd
potential for bostadsproduktion, dar bedomningen dock kraver mer tid. Den tredje kategorin utgors
av framtida reservobjekt och andra projekt som inte ar bradskande. Ordningen bor kunna andras
enligt radande behov och befintliga resurser. Listan dver objekt &r mycket lik den i utvecklingsbilden
fran ar 2015. Alla de utvecklingsobjekt som fanns med i den féregadende utvecklingsbilden &r inte pa
langt nar undersokta och darfor har vi inte ansett det &ndamalsenligt att stryka dem. Men det ar bra
att observera att de presenterade objekten ar potentiella utvecklingsobjekt och en eventuell
inledning av planandringsarbetet kraver noggrannare utredningar. En del av objekten ligger till
exempel pa existerande gronomraden och da maste det finnas mycket tungt vagande skal att ta
omradet i annat bruk.

4.1.4.1 Aktuella projekt

Grankullavidgen 10, stadshusets omrade (objekt 23) (staden och privat)
o aktuellt
o omorganisering av verksamheterna
o boende i flervaningshus och tjanster
o effektivering

Stationsomradet (objekt 22) (staden och privat)
o aktuellt
o byggande for boende och kommersiellt bruk
o utredning av andamalet med stationsbyggnaden
o effektivering

Ostra sidan av Bensowsgrinden (objekt 24) (staden och privat)
o aktuellt

o bostadsbyggande och brandstationsbyggnad
o omorganisering av verksamheten

Finsksprakigt skolcentrum (objekt 9) (staden)

o aktuelltifraga om laget
o utveckling av de offentliga tjansterna

Gréasaviagen 1-5 (Bensowska omradet) (objekt 35) (privat)

o aktuellt
o uppdatering av detaljplanen och omorganisering av verksamheten
o boende och tjanster
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o natur- och landskapsvarden, kulturhistoriska varden
Brandkarsvigen 9 (FBK) (objekt 32) (privat)

aktuellt

boende i flervaningshus
effektivering
kulturhistoriska varden

O O O O

Ishallsomradet/Idrottsparken (objekt 2) (staden)

o aktuellt
o byggande av sportanlaggningar
o gronforbindelser

Lindstedtsvagen 19 (objekt 28) (privat)

o aktuellt
o tatare bebyggelse i enlighet med Masu 2
o boende, 2 byggplatser

Bredavagen 15-17 (objekt 21) (staden och privat)
o aktuellt
o boende

o effektivering

Ekkullaomradet (objekt 1) (staden)
o aktuellt
o boende och tjanster
o naturvarden
o boende i radhus kan utredas utéver flervaningshus
Djaknestigen 2 (objekt 31) (privat)
o aktuellt

o bostadsbyggande
o effektivering

Norra Heikelvdagen 23-25 (objekt 27) (privat)

aktuellt
tatare bebyggelse i enlighet med Masu 2
boende

1 byggplats

o O O O

Kasavuoren koulukeskus (objekt 8) (staden)

o aktuellt
o utveckling/sakrad kontinuitet for kommunal service
o mojliggor tillbyggnad

Stationsvagen 17-19 (objekt 16) (staden)
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o aktuellt
o utveckling/sdkrad kontinuitet for offentlig service (halsovardscentralen)
o eventuell fortatning (boende)

Sportvagen 12 och 17 (Satuvuoren paivakoti) (objekt 20) (staden och privat)

o aktuellt
o utveckling/sakrad kontinuitet for service
o uppdatering av detaljplanen

Gamla Abovigen 27-29 (objekt 26) privat
o aktuellt
o boende

4.1.4.2 Projekt som staden kommer att underséka under de narmaste dren

Aboledens omrade (objekt 25) (staden och privat)

o lamplig markanvandning i omradet utreds i samarbete med Esbo
o trafikforbindelser, buller, luftkvalitet, vibration

Stationsvagen 18 (objekt 33) (privat)

o effektivering av markanvandningen i omradet
o boende

Slalomgranden 1 (objekt 5) (staden)

odandamalsenligt, outbyggt torgomrade + del av gréonomrade
kommunaltekniken inte i bruk till fullo

boende

2 byggplatser

O O O O

Akademivagen 14 (objekt 6) (staden)

o odndamalsenligt, outbyggt torgomrade
o boende

o 1 byggplats

o flyttbar transformator

Bredavidgen 8 (objekt 34) (privat)

o uppdatering av detaljplanen
o boende i flervaningshus
o effektivering

Badets vag 19-23 (Kauniala) (objekt 29) (privat)

o uppdatering av detaljplanen
o boende i flervaningshus och tjanster
o effektivering
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o kulturhistoriska varden
Ullasbackavagen 6-8 (objekt 18) (staden)

o framtida utvecklingsobjekt
o boende i flervaningshus

Norra Mossavagen 11-13 (objekt 10) (staden)

o granskning av detaljplanens aktualitet
o andringar som mojliggér genomférande av projektet
o boende

Projekt som staden kommer att undersoka senare i framtiden

Stationsvagen 44-46 (objekt 3) (staden)

o granskning av granserna for anvandningsandamalet
o tatt och lagt boende
o rekreationsforbindelserna, trafikbuller

Norra sidan av Kasabergsvagen (objekt 15) (staden)
o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o boende
o kompletteringsbyggande
o gronférbindelser
Bolagsvagen 4 (objekt 19) (staden)

o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o boende
o 1 byggplats

Juusvdgen 9 (objekt 14) (staden)

o tatare bebyggelse
o smahusboende

Norra sidan av Ersvdgen (objekt 17) (staden)
o kommunaltekniken inte i bruk till fullo, gaturummet
o kompletteringsbyggande
o boende
o gronforbindelser

Krogbergsvagens s6dra sida (objekt 7) (staden)

o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o kompletteringsbyggande

o boende

o gronférbindelser

Bastbackens vastra sida (objekt 4) (staden)



24

o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o boende
o gronférbindelser, naturvarden

Tradgardsvagen 13 (objekt 13) (staden)

o nyaarrangemang gallande markanvandningen
o boende
o gronomraden, natur

Juusvéagen 2 (objekt 30) (privat)

o nya arrangemang gallande markanvandningen
o boende
o gronomraden, natur

Martagrianden 2—4 (objekt 12) (staden)

o framtida reserv
o uppdatering av detaljplanen
o beddmning av anvdandningsdandamalet

Elevhemsvigen 8-10 (objekt 11) (staden)
o kommunaltekniken inte i bruk till fullo
o tillbyggnad
o boende
o haturvirden

4.2 DIMENSIONERING

| enlighet med géllande, inte dnnu realiserade och aktuella detaljplaner ar det mojligt att bygga cirka
1400 nya bostader i Grankulla, vilket betyder en 6kning med cirka 2 500 invanare jamfoért med
nuldget. Men det ar 4nda inte realistiskt att alla gdllande detaljplaner verkstalls i sin helhet.

De 8vriga objekten i utvecklingsbilden omfattar kalkylmassigt uppskattat cirka 70 000-90 000 m? vy
byggratt, vilket innebdr omkring 1 000 nya bostdder. Den kalkylerade byggnadsratten for objekten i
utvecklingsbilden &r grova uppskattningar och det ar svart att pa forhand estimera realiseringen av
dem, eftersom vi inte har uppgifter om verkstdllandet. | den framlagda uppskattningen av
byggnadsratten pa& 70 000-90 000 m? vy ingar bland annat omradet intill Aboleden, dar det i de
senaste referensplanerna fran Grankullas synvinkel foreslagits betydande byggnadsratter for
boende.

Den verkliga dimensioneringen definieras sedan under detaljplaneprocessen som ett resultat av
narmare granskning av mdjligheterna for varje enskilt projekt, projektets egenskaper och beslut
utgaende fran det. Darmed ar det inte &ndamalsenligt att i detta skede bestamma bindande mal eller
begrdnsningar for projekten.
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4.3 UPPSKATTAD INVERKAN PA INVANARANTALET

| foregaende kapitel har vi behandlat den uppskattade inverkan av de aktuella detaljplaneandringar
som vi presenterat i utvecklingsbilden pa antalet bostader och folkmangden.

Enligt Statistikcentralens prognos fran 2021 kommer folkméngden i Grankulla att vara 12 107
personer ar 2040, medan invanarantalet vid arsskiftet 2022/2023 var 10 250 personer.
Befolkningstillvaxten fran ar 2021 till ar 2040 motsvarar i genomsnitt en arlig tillvaxt pa 0,85 procent.
Befolkningsprognosen beskriver den framtida befolkningsutvecklingen. Prognosen forutspar vilken
omradets framtida folkmangd ar om den befolkningstillvaxt som vi har haft de senaste aren ocksa
fortsatter pa samma satt. Statistikcentralen publicerar uppgifterna med tre ars mellanrum.
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Enligt prognosen véxer andelen personer 6ver 65 ar med nastan 40 procent till ar 2040. Andelen
50-64-aringar vaxer enligt prognosen med narapa 25 procent.

Dessutom blir befolkningen aldre och livslangden okar. | enlighet med Grankulla stads strategi
behdver vi bidra till byggandet av seniorboende i ndarheten av centrum.
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Befolkningsprognos for Grankulla i frdga om barn och unga. Kélla: Statistikcentralen (2021).

Prognoserna for barn och unga visar att antalen torde vaxa en aning till ar 2040, dessutom &r en arlig
fluktuation urskiljbar. For att vi ska kunna beakta prognoserna, krdvs samarbete mellan den
operativa planeringen inom bildningssektorn och planeringen av markanvandningen, sasom vi till
exempel gatt till vdga med den finsksprakiga skolbyggnaden. Lokalerna i den nya byggnaden ska tjana
det nuvarande pedagogiska tankandet, men dven kunna anpassas efter framtida behov bade nar det
géller pedagogiken och det potentiella elev- och barnantalet. Det ar svart att forutse framtida
befolkningsutveckling flera decennier framat, men uppvaxt- och inlarningsmiljéer och byggnader ska
kunna anpassas till olika och foéranderliga situationer. Det som gor detta mojligt ar att
anvandningsgraden i en skolfastighet i praktiken kan vara 90-110 procent.

5. ATGARDER
5.1 FORTSATTA ATGARDER SOM GALLER UTVECKLINGSOBJEKTEN

Varje objekt i utvecklingsplanen ska undersokas individuellt med dndamalsenliga metoder som
lampar sig for det aktuella projektet. Om en planlaggningsmassig granskning av objekten efter denna
mer detaljerade undersdkning fortfarande visar sig andamalsenlig, bereder vi ett forslag om att
inleda en detaljplanedndring for samhallstekniska utskottet och vidare till stadsstyrelsen for beslut.

Innan vi bereder drendet for beslutsfattande bor bland annat féljande fragor studeras tillrackligt
ingaende:

e markanvandningsmassiga grunder/motiveringar for andring av detaljplanen
e kommunalteknisk beredskap och kapacitet (eventuellt saneringsbehov)

e kulturhistoriska varden, natur- och rekreationsvarden

e en preliminar planlaggningsekonomisk bedémning
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Inkomster:

e inkomsterna fran tomtférsaljning

e kostnadsersattningar fran markagare for kostnaderna for samhéllsbyggande
(markanvandningsavtal) samt planldaggningskostnaderna

e eventuell fastighetsskatt

5.2 MARKANVANDNINGSAVTAL

Ett markanvandningsavtal ar i enlighet med markanvandnings- och bygglagen ett avtal mellan
kommunen och markagaren, dar ramvillkoren for planldggningen slas fast. Ramvillkoren kan
inbegripa till exempel kvaliteten pa bostadsproduktionen, antalet bostader, tidtabellen for
verkstallandet av projekten, bebyggandet av allmdnna omraden, placeringen av ledningar och
apparatur, villkor betrdffande servitutsratt samt markagarens deltagande i kostnaderna for
samhallsbyggande (utvecklingskostnadsersattning). De markagare inom ett omrade som
detaljplaneras vilka har avsevard nytta av detaljplanen ar skyldiga att delta i kommunens kostnader
for samhallsbyggande. Staden inleder forhandlingarna om ett markanvandningsavtal i de fall dar ett
markanvandningsavtal anses nddvandigt, efter att forslaget till detaljplan varit offentligt framlagt.

Summan pa utvecklingskostnadsersattningen faststalls fran fall till fall pa basis av omradets
vardedkning. | markanvandningsavtalen beaktar staden bade stadens och markagarens intressen
och malsattningar samt behandlar markdgarna jamlikt. Ifall planldggningen endast innebar en
omlaggning av byggnadsratten utan namnvart tillagg i byggnadsratten eller om planlaggningen har
som primart mal att skydda en kulturhistoriskt betydande byggnad och 6kningen av byggnadsratten
baserar sig pa att kompensera for nackdelarna med skyddandet, kan staden bestamma att inte
faststalla en utvecklingskostnadsersattning.

Markanvéandningsavtal ingar i kommunens markpolitik. Kommunens markpolitik omfattar sadana
mal och atgarder for kommunens markférviarv och genomforandet av planer som skapar
forutsattningar for en utveckling av samhallen (MBL 5 a §). Markpolitiken tillsammans med
planldaggningen har en stor betydelse for genomférandet av kommunens strategi samt for att skapa
forutsattningar for boende- och néringspolitiken. Markanvandningsavtal ar ett markpolitiskt
instrument som kommunen kan anvanda for att omsétta sin strategi i praktiken och uppna sina mal.
Utvecklingskostnadsersattningarna har en stor betydelse for tickandet av direkta och indirekta
planlaggningskostnader och paverkar dairmed kommunens ekonomi. Sasom vi konstaterat ovan ar
betydelsen av markanvandningsavtal d4nda mer omfattande &n ett avtal om betalningen av
utvecklingskostnadsersattning.

Grankulla &r en kommun som &r detaljplanerad nastan i sin helhet. Byggandet bestar i huvudsak av
kompletterande byggnation samt planldaggningen av projektplanlaggning. En enskild planandring
orsakar inte nédvandigtvis ett direkt behov av samhéllsbyggande, men flera enskilda planandringar
under en langre tid ger anda upphov till ett behov av att forbattra till exempel gatunatverket och
dagvattenarrangemangen och kommunens servicenatverk i vidare bemaérkelse, sasom daghem och
skolor.
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5.3 UTVECKLING AV BOSTADSPRODUKTIONEN

Malet for befolkningstillvaxten i Grankulla, maximalt 12 000 invanare ar 2040, forutsatter att staden
for framat de aktuella projekt som presenteras i utvecklingsbilden och planldaggningsprogrammet.
Det arliga tillvaxtmalet pa 0,75 procent utgaende fran ett fem ars medeltal ar mojligt att na.

Under de ndrmaste aren kommer bostadsproduktionen att inrikta sig pa att verkstalla de
lagakraftvunna detaljplanerna pa adresserna Stationsvagen 10—14 (6kning med cirka 60 bostader),
Suomen Raamattuopisto pa Helsingforsvagen 10 (cirka 90 bostédder) och 6verklagade
Batlanningsvagen 1 (cirka 20 bostader). Utover dessa fardigstalls arligen ett tiotal bostader i
smahusomraden.

| framtiden ar bostadsproduktionen avhangig av hur de aktuella planlaggningsprojekten framskrider
och verkstalls. | stadens strategi namns detaljplanerna fér Bensowska omradet och Brandkarsvagen
9 (FBK). Om dessa verkstalls innebar det uppskattningsvis 160 nya bostader. Pa Bredavdgen 15-17
kan cirka 60 bostader byggas. Pa det sedan lange aktuella omradet kring stadshuset skulle cirka 350
bostader kunna uppféras. Utover stadshusets omrade dr dessutom bland annat féljande aktuella
planlaggningsprojekt och planldaggningsprojekt som eventuellt inleds betydande for
bostadsproduktionen: Ekkullaomradet, sédra sidan av Aboleden och Kaunialaomradet.

En mangsidig bostadsproduktion ar ett av malen i Grankulla stads strategi. Ett mer mangsidigt
bostadsutbud mojliggor att Grankullabor i olika livssituationer eller nar livssituationen dndrar har
moijlighet att hitta en bostad.

Under de senaste aren har nastan endast flervaningshus eller egnahemshus byggts i Grankulla. |
framtiden borde vi fasta sarskild uppmarksamhet vid att utvidga utbudet av radhuslagenheter for
barnfamiljer till rimligt pris pa markomraden som ar lampade for det héar syftet.

5.4 UTVECKLANDE AV TJANSTERNA

Ovan i kapitel 3 har vi gatt igenom konsekvenserna av utvecklingsbilden fér utvecklandet och
behovet av service och arbetsplatser. Aven om den nuvarande servicenivan i regel racker till, ska vi
ocksa i fortsattningen sakerstalla bevarandet och utvecklingen av dessa delomraden. Det har betyder
att konsekvensbedémningen i samband med varje detaljplanedndring maste goras pa ett ansvarsfullt
satt.

De omlaggningar i markanviandningen och bruket av byggnader som hanfér sig till
smabarnspedagogik och utbildning ska oOvervdgas i samrad mellan samhallstekniken och
bildningssektorn. Da tas den kommande anvandningen av lokaler som frigors till prévning innan vi
inleder omprévningen av markanviandningen. A andra sidan blir argument som galler
markanvandning och samhallsstruktur aktuella redan i borjan av behovsprovningen. Om vi férfar pa
detta satt, kan vi ocksa inrikta resurserna ratt.

| utvecklingsbilden ingar daghemmen Satuvuori, Heikelvdgen, Parkgranden och Grankotten, som
existerar i dag och verkar i fastigheter som staden dger samt de privatdagda objekten Bensow och
FBK. Dessutom anvisas pa servicekartan Ekkulla daghem som inleder verksamheten i augusti 2023.

Nar det galler skolor hanfor sig utvecklingsobjekten till de bada finsksprakiga skolorna. Betraffande
Kasavuoren koulukeskus pagar en dndring av detaljplanen, som mojliggor att skolan kan byggas ut.
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Planeringen av det finsksprakiga skolcentrumet har startat ar 2021. | Grankulla stads budget 2023
finns malet att “planen for den nya byggnaden for det finsksprakiga lagstadiet och forskolan
godkanns i fullmaktige under fullmaktigeperioden”.

Vad betraffar de svenska skolorna kanner vi inte till att en prévning av detaljplanerna behdévs akut,
men vi forhaller oss i princip positivt till uppkommande andringsbehov. Vi granskar alla tomter for
offentligt byggande arligen ur markanvandningssynpunkt tillsammans med stadens lokalcentral foér
att eventuella projekt ska kunna genomféras utan dréjsmal.

| fraga om arbetsplatser staller sig staden positiv till foretagare och féretagsamhet. Vi bor beakta
Grankullas sardrag i synnerhet vid provningen av projektens lamplighet. Att goéra servicen
mangsidigare och behalla centrumomradets dragningskraft star hogst pa stadens prioritetslista.
Andra an direkt kommersiella tjanster kan ocksa forlaggas utanfor centrumomradet. | framtida
andringar av detaljplaner bor vi utreda maojligheterna till affars-, arbets- och verksamhetslokaler i
samband med boende ocksd i smahusomraden. | och med &ndringen av detaljplanen pa
stationsomradet och byggandet av stadsbanan kan vi géra omradet trivsammare och nya tjanster
kan etablera sig i omradet. Vad géller bostadsproduktion ska Grankulla stréva efter att erbjuda
mangsidiga boendealternativ for nuvarande och kommande invanare i olika livsfaser.

5.5 OVRIGA FORTSATTA ATGARDER

Staden har for avsikt att ocksa i framtiden uppdatera utvecklingsbilden med jamna mellanrum. Det
ar naturligt och forenligt med det demokratiska systemet att gora uppdateringen en gang per
fullméaktigeperiod. Pa det sattet far den nya fullmaktigeférsamlingen alltid mojlighet att faststalla
insatsomradena inom markanvandning och boende fér den egna mandatperioden.

For att sakerstdlla en malmedveten och programstyrd planering av markanvandningen i framtiden
skulle det vara andamalsenligt att i det arliga planlaggningsprogrammet inkludera de
utvecklingsobjekt som ska granskas under de narmaste aren. D3 blir férmagan att reagera pa det
radande tomt- eller bostadsproduktionsbehovet battre an i den nuvarande modellen.
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BILAGA 4

UTVECKLINGSOBJEKT OCH ATGARDER

Objekt i omraden som &gs av staden

1 Ekkullaomradet ul A
2 Ishallens omrade/Idrottsparken (Gamla Abovagen 42) T
3 Stationsvagen 44-46 AT
4 Bastbackens véstra sida K T
5 Slalomgranden 1 K U
6 Akademivégen 14 K U
7 Krogbergsvagens sddra sida K T
8 Kasavuoren koulukeskus T
9 Finsksprakigt skolcentrum U
10 Norra Mossavéagen 11-13 U T
11 Elevhemsvéagen 8-10 K T
12 Martagranden 2-4 U T
13 |Tradgardsvagen 13 K| T
14 Juusvégen 9 T
15 Kasabergsvagens norra sida K T
16 Stationsvagen 17-19 U T
17 Ersvagens norra sida K T
18 Ullasbackavagen 6-8 K T
19 Bolagsvéagen 4 K T
Objekt i omraden som staden ager tillsammans med privata aktore
20 Sportvégen 17 och 12 (Satuvuoren pvk) U
21 Bredavégen 15-17 U T
22 |Stationsomradet uflr
23 Grankullavagen 10, stadshusomradet T U
24 Ostra sidan av Bensowsgréanden U T
25  |Aboledens omréde E| T
Objekt i omraden som privata aktorer ager
26  |Gamla Abovagen 27-29 T
27 Norra Heikelvigen 23-25 T
28 Lindstedtsvagen 19 T
29 Badets vag 19-23 (Kauniala) AT
30 Juusvégen 2 K T
31 Djéknestigen 2 T
32 Brandkarsvéagen 9 (FBK) uj| T
33 Stationsvagen 18 T
34 Bredavagen 8 AT
35 Grasavagen 1-5 (Bensowska omradet) Al U

UTVECKLINGSBILDEN FOR MARKANVANDNING OCH BOENDE | GRANKULLA 2023

Kommunaltekniken inte i bruk till fullo K
Omvardering av fastigheternas anvandningsandamal U
Detaljplanen foraldrad — bedémning av detaljplanens aktualitet A
Effektivare markanvandning / Tatare bebyggelse T
Forsta detaljplanen E



_ [Utvecklingsobjekt

Objektnummer

() Omraden som &gs av staden

O Ags av staden och en privat aktor

O Privatdgda omraden
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