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Djaknestigen 2

Detaljplanedndring
Tomt 3i kvarter 47 i 4:e stadsdelen samt parkomraden (Djaknestigen 2)

Beskrivning av detaljplanedndringen

Beskrivning av detaljplaneéndringen avseende detaljplanekartan 15.2.2024. Detaljplaneandringen har
inletts pa ansokan av &garen till tomt 3. Stadsstyrelsen beslutade 1.10.2018 § 144 att arbetet med att
andra detaljplanen skulle inledas. Staden kungjorde inledandet av planandringen 25.4.2019.

Beredare/nérmare upplysningar:

Grankulla stad
Markanvandningsenheten
PB 52 02701 Grankulla

Nina Forsberg
fornamn.efternamn@grankulla.fi

050411 1851 Kauniaisten kaupunki
Grankulla stad

15.2.2024
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1 PLANOMRADE OCH UTGANGSLAGE

1.1 Planomréde

Uppgifter om planen:
Plankod: Ak 231
Namn: Djéknestigen 2

Planomradets omfattning:

Planomradet omfattar tomt 3 i kvarter 47 samt ett parkomrade (4-9903-900), bada i 4:e
stadsdelen. Omradets areal ar ca 1,2 ha. Tom 3 ar privatdagd medan de 6vriga omradena ags av
staden.
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Bild 1. Planomradets ungefarliga avgransning pa ambetsverkskartan.

1.2 Planeringslaget

1.2.1 Riksomfattande malen fér omradesanvandning

De riksomfattande malen for omradesanvandningen utgor en del av markanvandnings- och
bygglagens system for planering av omradesanvandningen.

De riksomfattande malen for omradesanvéandning ar uppdelade i foljande helheter: fungerande
samhéllen och hallbara fardsatt, ett effektivt trafiksystem, en sund och trygg livsmiljo, en
livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar, en energiforsorjning med formaga att vara
férnybar.

Foljande mal for omradesanvéandning géller sarskilt for denna planandring:
- Fungerande samhéllen och hallbara fardsatt
- Ensund och trygg livsmiljo

1.2.2 Landskapsplan

P& omradet géller Nylandsplanen 2050 (etapplandskapsplanen for Helsingforsregionen), som
Nylands landskapsfullmaktige godkénde 25.8.2020 och som landskapsstyrelsen bestamde att
trader i kraft 7.12.2020. Nylandsplanen 2050 har vunnit laga kraft genom HOgsta
forvaltningsdomstolens beslut 13.3.2023. Handlaggningen av malet foranledde inga andringar i
planen for Helsingforsregionen.
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| Nylandsplanen 2050 ingar planomradet i en utvecklingszon for tatortsfunktioner och
huvudstadsregionens karnzon. Planomradet ligger i omedelbar narhet av Grankulla centrum, och
det har forsetts med beteckningen "omrade for centrumfunktioner, centrum”.

Bild 2. Ett utdrag ur Nylandsplanen 2050. Planomradets ungefarliga lage har markts ut med en
gul stjarna.

1.2.3 Markdispositionsplanen (MASU 2)

I markdispositionsplanen 2004 (Masu 2), godkand av Grankulla stadsfullméktige 13.12.2004, har
planomradet anvisats dels som bostadsomrade dominerat av smahus (AP), dels som
narrekreationsomrade (VL).

——

e B

Bild 3. Utdrag ur markdispositionsplanen for Grankulla 2004 (Masu 2).

1.2.4 Utvecklingsbilden fér markanvandning och boende 2023-2040

Enligt strategin for stadsstrukturen i utvecklingsbilden 2023-2040 bor den storsta
tillbyggnadsvolymen koncentreras framst i omradet kring Grankulla station samt i Bjorkgards
stations narmaste omgivning. Utéver detta bor vi i omraden langs med huvud- och matarleder
6ppna mojligheter for nybyggen som passar in i omradet i stort och som proportionsmassigt
lampar sig for en omgivning som huvudsakligen bestar av smahusbebyggelse. | utvecklingsbilden
har planomradet anvisats som ett omrade dar markanvandningen ska effektiveras/fortatas.
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1.2.5 Detaljplanen

P& planomradet galler en detaljplan (Ak 33) faststalld av inrikesministeriet 12.11.1964 och en
detaljplan (Ak 80) faststalld av inrikesministeriet 9.1.1980.

| detaljplanen har tomt 3 anvisats som kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus
(AR4). Tomten har en areal pa 3 241 m2 och den har anvisats en byggnadsyta och byggratt pa 800
m2 vy for fyra bostader i tva vaningar (4 1l 800). Gronomradet (4-9903-900) som ligger i
planomradets sydvéstra del har anvisats som parkomrade (P).
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E;Ii.l'd 4. Utdrag ur detalj-planesammanstéllningen.

1.2.6 Byggnadsordningen
Fullméaktige godkande Grankulla stads byggnadsordning 10.6.2013 och den tradde i kraft
1.8.2013.

1.2.7 Byggférbud

| detaljplaneomradet rader inga byggforbud.

1.2.8 Baskartan
Baskartan uppfyller de krav som stalls pa en baskarta for detaljplanering.

1.3 Utredning om omradet

1.3.1 Markagoforhallanden

Tomten 235-4-47-3 som finns pa adressen Djaknestigen 2 ar i privat 4go, parkomradet ar i stadens
ago.

1.3.2 Byggd miljé

Markanvéndning
Planomradet avgransas av Djaknestigen, Kavallvagen, Stationsvagen och tomten av Svenska

skolcentrum. Oster om planomréadet finns det bebyggelse dominerad av radhus och séderut av
flervaningshus. Den sydvastra delen av planomradet ar parkomrade. Enligt Grankullas
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flygekorrutredning (2021) har inga observationer av flygekorrar gjorts i omradet, och omradet
hor inte till flygekorrens karnomrade. Pa planomradet ligger ett radhus som enligt byggnads- och
lagenhetsregistret ar byggt 1965. Arkitektbyran Kalle Vartola har ritat byggnaden med fyra
bostader och platt tak i tva vaningar. | borjan av 1990-talet tacktes byggnadens fasad med
ljusbruna tegelplattor, den ursprungliga fasaden var av siporexblock tunt putsade i vitt.
Byggnaden har inget sarskilt arkitektoniskt eller kulturhistoriskt varde.

3

S

Bild 5. Radhuset pa Djaknestigen 2 (29.1.2024).

Trafik

Fordonstrafik

Stationsvagen ar en huvudmatargata, som forenar bostadsomradena norr om banan med
Grankulla centrum. Kavallvagen ar en lokal matargata. Djéaknestigen &r en tomtgata.

Gang- och cykelleder

Norr om Stationsvagen loper en kombinerad gang- och cykelled och séder om Stationsvagen en
separerad gang- och cykelled. Norr om Kavallvagen Ioper en gangled. En gangled I6per fran
Stationsvagen till Svenska skolcentrums tomt genom det parkomrade som ligger i planomradet.
Kollektivtrafik

Grankulla jarnvagsstation ar belagen pa ca 500 meters gangavstand. Stationen trafikeras av
lokaltagen. Regionaltrafikens narmaste busslinjer trafikerar Stationsvagen och Bredavagen.
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Bild 6. KolIektlvtraflkforblndelser (HRT S koIIektlvtraflknat 2023)
1.3.3 Skyddade objekt

Inom planomradet finns inga objekt som ar skyddsmarkta i detaljplanen eller skyddade enligt
byggnadsskyddslagen.

1.3.4 Stdrningsfaktorer i omgivningen

Trafik

Inga trafikrakningar har utforts inom planomradet infor planandringen. Enligt stadens uppgifter
fran trafikrakningen 2022 var medeldygnstrafiken pa Stationsvagen (mellan Bembdlevagen och
Kavallvagen) pa vardagar 9 591 fordon/dygn, och andelen tung trafik var 4,2 %. Trafikmangden
pa Kavallvagen pa avsnittet Stationsvagen—Sodra Heikelvagen var 1338 fordon/dygn, och
andelen tung trafik var 1,7 %.

Luftkvalitet och buller

Beddmningen av konsekvenserna for luftkvaliteteten bygger pa de rekommenderade avstand
som presenterats i Narings-, trafik- och miljocentralens (NTM-centralen) handbok 2/2015
"Luftkvaliteten vid planering av markanvandningen”. Miljon i omradet ar 6ppen med god
luftvaxling, varfor de rekommenderade avstdnden motsvarar det verkliga laget. De storsta
utslappskallorna i planomradet ar Kavallvagen och Stationsvégen, vars trafikvolym ar ca 1 338
respektive 9 591 fordon/dygn.

Buller

Enligt Esbo och Grankulla stéaders bullerutredning i enlighet med EU:s miljobullerdirektiv, som
gjordes upp 2022, ligger en del av parkomradet inom en bullerzon med mer an 55 dB och en del
av parkomradet inom en bullerzon med mer an 60 dB. Enligt den bullerrapport som upprattats
for andringen av detaljplanen ligger sodra delen av bostadskvarteret delvis inom en bullerzon
med mer &n 55 dB.

Vad galler buller fran flygtrafik ingar planomradet inte i det egentliga flygbulleromradet i den
gallande landskapsplanen (LDEN 55-60 dBA). Enligt utredningen av flygbuller vid Helsingfors-
Vanda flygplats 2022 ingar planomradet inte i flygbullerzonen (LDEN 55 dB), och svepkurvan
(LDEN 50 dB) stracker sig inte till planomradet. Grankulla ingar dock enligt Nylandsplanen 2050 i
en landningszon for flygtrafik som anvisats utan rattsverkan, dar bullret fran flygplan som landar
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tidvis orsakar storningar. Darfor ar det viktigt att i byggskedet sékra att byggnadernas klimatskal
har tillracklig ljudisolering med tanke pa flygbuller.

Meluvyohykkeet

<45dB
45-50 dB
~~ I 50-55d8
55 - 60 dB
60 - 65 dB
65-70 dB
I 70-75d8
B >75d8

Bild 7. Ett utdrag ur Esbo och Grankulla stéders bullerutredning 2022 i enlighet med EU:s
bullerdirektiv.
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Bild 8. Utdrag ur bullerutredningen, A-insingorit Oy (2024) Medelljudniva dagtid LAaeq (7-22),
prognos for 2040.

2 MAL FOR DETALIPLANEANDRINGEN

Detaljplaneandringen har inletts pa ansokan av &garen till tomt 3 (235-4-47-3), Asunto Oy
Teinikuja 2. Agaren ansoker om andring av den nuvarande tomten for radhus till en tomt for
flervaningshus. ~ Stadsstyrelsen  beslutade 1.10.2018 8§ 144 om inledandet av
detaljplanedndringen.
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Malet ar att utreda alternativ markanvandning for tomten, som ar effektivare &n den nuvarande
anvandningen. Vid planeringen ska sarskild vikt laggas vid att anpassa planen till miljon. Malet ar
ocksa att uppdatera planbestammelserna som géller parkomradet i planomradet och att namnge
parken.

3 BESKRIVNING AV DETALJPLANEANDRINGEN

3.1 Alimén motivering och beskrivning

Detaljplaneéndringen gor det mojligt att ersdtta det nuvarande radhuset i omradet med
nybyggnation. Den befintliga bebyggelsen i planomradet &r i behov av omfattande sanering.
Omradets markagare anser inte att saneringen ar ekonomiskt Ilonsam eller ens majlig med tanke
pa det ringa antalet bostadsaktier, byggnadernas skick samt den stora storleken pa bostaderna
som inte motsvarar bostadsefterfragan. Tomten ligger ca 500 meters gangavstand fran Grankulla
station. Med tanke pa stadsstrukturen och stadens mal for klimatneutralitet ar det saledes mer
andamalsenligt att anvisa byggande av flervaningshus med bostader pa tomten an att utfora
sanering.

Effektivare ersattande nybyggnation gor stadsstrukturen tatare i omedelbar ndrhet av Grankulla
jarnvagsstation och tjansterna i centrum samt 6kar och diversifierar bostadsutbudet i omradet.
Tatare struktur skulle utéver bostadsutbudet &ven understddja nértjansterna i centrum och deras
utveckling tack vare ett kat antal invanare. Tatare stadsstruktur, som finns i omedelbar néarhet
av utmarkta kollektivtrafikforbindelser och tjanster, gor det mojligt for invanarna i omradet att
ha forutsattningar for en mer hallbar livsstil. Da uppfyller projektet for sin del de mal i den
resurssmarta fardplanen som syftar till stadens klimatneutralitet 2030. Dessutom ligger projektet
i linje med stadens strategi (stabil stadsstruktur) och med malen for markanvandning och
stadsstruktur i utvecklingsbilden fér markanvéndning och boende.

Detaljplaneéndringen baserar sig pa en referensplan som arkitektbyran Konkret Oy utarbetat. |
planlaggningslosningen ersatts det befintliga radhuset med fyra lagenheter i omradet med tre
flervaningshus med tre vaningar. Mellan flervaningshusen placeras en parkeringshall under
gardsdacket.

Husen har anpassats till sluttningen med syftet att minimera de férédndringar i miljon som
nybyggnation medfor vad galler vegetation, utsikter och skuggeffekter. Anpassning till det
omgivande byggnadsbestandet har beaktats i de planerade byggnadernas storlek och hojd.
Hojden pa de planerade byggnaderna har anpassats sa att den inte Gverstiger hojden pa sodra
delen av Svenska skolcentrum (Villa Odenwall). | byggnadernas vindsvaning har planerats lokaler
som hor ihop med lagenheten pa vaningen under. Bostaderna skulle forses med bostadsspecifik
ventilation, da man inte behover placera separata lv-maskinrum i eller pa den 6versta vaningen.
Punktliknande byggnader mojliggor bostader av olika storlekar och typer, som har utblickar i flera
riktningar. Dessutom diversifieras bostadsutbudet av planlaggningslosningens vindsbostader i tva
vaningar.

Bilplatserna har placerats mellan flervaningshusen i en parkeringshall under gardsdacket.
Parkeringsldsningen minimerar behovet av fordonstrafik till garden, vilket gor det majligt att
skapa lugna och gréna gardar mellan och runt byggnaderna.
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Bild 9. Situationsplanen och raddningsvégar, arkitektbyran Konkret Oy (16.1.2024).

4

3.2 Dimensionering

Planomradet har en total area pa 11 576 m?. Kvartersomradet med beteckningen AK har en area
pa 3241 m2 for vilken byggréatt for boende om totalt 2 800 m2 vy har anvisats. Utover det har
byggratt pa 140 m2 vy anvisats for gemensamma utrymmen och forrad. Exploateringstalet ar ca
0.91. Jamfort med nuléget 6kar byggrétten for bostader med 2 000 m? vy.

3.3 Fastighetsindelning

| detaljplaneéandringen ingar en bindande tomtindelning och &ndring av tomtindelningen (Tj
47/05), for att bilda tomten 7 i kvarter 47 i 4:e stadsdelen.
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3.4 Byggd milj6 enligt planen
3.4.1 Markanvandning

— y ye A oM\ gvem\ka’ skolcentrum
= s \ ¢\ ]

.....

ild 10. Detaljplanekarta, fbrslagssiadiet.

Kvartersomrade for flervaningshus (AK)

| och med detaljplaneandringen kommer en del av parkomradet (P) och en del av
kvartersomradet for radhus och andra kopplade bostadshus (AR4) att andras till ett
kvartersomrade for flervaningshus (AK). | kvartersomradet anvisas tre byggnadsytor for
byggnader med hdgst tre vaningar. | kvartersomradet anvisas totalt 2 800 m2 vy byggratt i
enlighet med huvudanvéandningsandamalet. Utéver det har byggratt pa 140 m2 vy anvisats for
gemensamma utrymmen och forrdd. Byggratten for bostader okar med 2000 m?2 vy.
Planbestammelsen tillater att i byggnadernas vindsvaning placeras lokaler som ar i enlighet med
huvudanvandningsandamalet och som hor ihop med lagenheten pa vaningen under. Det hogsta
mojliga hojdlaget for byggnadernas takplan har bestamts till +66.30 m for de tva nordligaste
byggnadsytorna och +63.30m (N2000) for den sydligaste byggnadsytan. DA trappas
nybyggnationen efter sluttningen och forblir lagre &n Villa Odenwall som ligger pa vastra sidan av
byggnaderna.

| kvartersomradet anvisas en byggnadsyta dar det far placeras parkeringsplatser i ett plan under
en byggnad eller ett gardsdack (p-1). Parkeringsutrymmena far byggas utéver vaningsytan som
anvisas i detaljplanen. Det riktgivande hojdlaget for gardsdacket har bestamts till +50.5 (N2000).

Park (VP-1)

En del av parkomradet (P) och en del av kvartersomradet for radhus och andra kopplade
bostadshus (AR4) andras till en park (VP-1) dar kénsliga objekt inte far placeras pa grund av buller.
Parkomradet ges namnet Odenwallinpuisto (Odenwallsparken).

Allm&nna bestammelser

PARKERING:

Bilplatser ska byggas minst 1 bilplats/100 m2 vy. Bilplatserna ska placeras under gardsdack eller
byggnader. Utdver det ska det for bestkare anldaggas minst 1 bilplats/1 000 m2 vy. Bilplatser for
besokare far placeras i markniva. Antalet cykelplatser ska vara minst en cykelplats per 30 m? vy
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eller minst tva cykelplatser per bostad. Cykelplatserna som ingar i minimikravet ska finnas i tackta
och lasbara utrymmen. Utover det ska plats anvisas utomhus for tillféllig parkering av cyklar. De
cykelparkeringsplatser som finns utomhus ska vara forsedda med ramlasning.

FASADER OCH BYGGSATT:
| planen utfardas bestdémmelser om byggsattet och fasadernas utformning for att sékra en
arkitektoniskt hog niva pa byggnaderna som passar in i miljon.

Fasadmaterialen ska halla hog kvalitet. Byggnadernas fasader ska huvudsakligen vara murade,
rappade eller slammade och utforas pa platsen utan synliga elementfogar. | fasaderna ska man
anvanda jordnéra farger.

Takformen pa byggnaderna ska vara sadeltak. Taklutningarna for byggnaderna ska vara enhetliga.

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

Trapphusutrymmen som 6verstiger 20 m2 vy far i alla vaningar byggas utéver den i detaljplanen
angivna vaningsytan, om det 6kar trivseln och forbattrar utrymmesplaneringen och om varje
trappavsats far tillrackligt med naturligt ljus. | trapphusets forsta vaning far man, utéver den
vaningsyta som anges i detaljplanen, bygga en trappaula som &r hogst 30 m2 vy forutsatt att aulan
forbattrar entréns trivsel och ljusférhallanden. Fér den del som 6verskrider vaningsytan behover
inga parkeringsplatser reserveras.

| byggnadernas vindsvaning far placeras lokaler som &r enligt med huvudanvandningsandamalet
och som hor ihop med bostaden pa vaningen under.

Bostadsurvalet ska vara mangsidigt. Den genomsnittliga lagenhetsytan (Igh-m2) i byggnaderna ska
vara minst 80 m2.

Alla bostader ska ha en anslutande balkong eller altan som lampar sig for vistelse.

Ventilationsaggregaten i parkeringsanlaggningen ska integreras med konstruktionerna.
Anslutningen till parkeringsanlaggningen ska vara hogklassig. Den murliknande karaktaren pa
parkeringsanlaggningens fasader ska dampas med hjalp av planteringar, 6ppningar, materialval
och andra arkitektoniska medel.

GARDAR OCH RADDNINGSVAGAR:
FOr att sékra att utformningen av gardsdacken haller hog standard och att gardarna har tillracklig
gronska och ar trivsamma har féljande bestammelser getts om gardarna:

Gardsdéacken ska ha en lummig framtoning. Vid dimensioneringen av dackskonstruktionerna ska
man beakta tyngden och tjockleken av véxtunderlaget for planteringarna samt
dagvattenkonstruktionerna och raddningsverksamhetens krav. Planeringen av utrymningsvagar
for byggnaderna ska primért utga fran losningar som bygger pa att de boende kan ta sig ut pa
egen hand.

Gardsplanerna ska anlaggas sa att de ansluter till parkomradet pa ett naturligt satt. De obebyggda
delar av kvartersomradet som inte anvéands for véagar, parkering, lek eller vistelse ska planteras
eller bevaras i naturenligt tillstand. Gardsplanteringarna ska primart besta av trad och buskar.
Ytbelaggningen pa gardarna ska primart vara material som slapper igenom vatten.

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

HANTERING AV DAGVATTEN:

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

3.4.2 Jordmanens byggbarhet och renhet

I anslutning till arbetet med detaljplane&ndringen har inga skilda markundersdkningar gjorts i
omradet, och i arbetet med planen har inget framkommit som skulle foéranleda en
fororeningsstudie géllande jordmanen.

3.4.3 Naturmiljo enligt planen

Planomradet har veterligen inga sarskilda naturvarden som foranleder begransningar for
byggandet.

3.5 Storningsfaktorer i omgivningen

Detaljplane&ndringen beddms inte ha skadliga konsekvenser for omgivningen. Trafik6kningen
som fdljer av den nya markanvandningen orsakas till storsta delen av boendetrafik. Beddmningen
av den nya markanvandningens inverkan pa trafiken i omradet utgar fran nyckeltalen i
Miljoministeriets publikation "Liikennetarpeen arviointi maankdytén suunnittelussa”
(Beddmning av trafikalstring vid planering av markanvandning, serien Suomen Ymparist®
27/2008; tabell 4.5, Helsingforsregionens kollektivtrafikzon). Trafikalstringstal for den nya
markanvandningen pa tomten ar 41 {[(5,08/100)*2800*0,45]/1,56} personbilar per dygn. Den
trafikmangd som omradet ger upphov till féranleder inte atgarder i trafiknatet. Ingen betydande
okning av trafiken pa planomradets gator férvantas i nara framtid.

De storsta utslappskallorna i planomradet ar Kavallvagen och Stationsvagen, vars trafikvolym &r
1 338 respektive 9 591 fordon/dygn. De narmaste bostadslagenheterna i planomradet placeras
pa ca 80 meters avstand fran Stationsvagen. Det rekommenderade avstandet for
bostadsbyggnader ar 20 meter fran gatans kant da trafikvolymen &r 10 000 fordon per dygn. Det
finns inget rekommenderat avstand da trafikvolymen ar mindre an 5 000 fordon per dygn. Med
avseende pa luftkvalitet ar miljon i omradet oppen med god luftvaxling, varfor de
rekommenderade avstanden kan anses motsvara det verkliga laget. Luftkvaliteten foranleder
darmed inga fortsatta atgarder eller strukturella specialkrav i planomradet.

Enligt Esbo och Grankulla staders bullerutredning i enlighet med EU:s miljobullerdirektiv, som
gjordes upp 2022, ligger en del av parkomradet inom en bullerzon med mer &n 55 dB och en del
av parkomradet inom en bullerzon med mer an 60 dB. Pa grund av buller far kénsliga
verksamheter, sasom en lekpark, inte placeras i parkomradet. Enligt den bullerrapport som
upprattats for andringen av detaljplanen ligger sédra delen av bostadskvarteret delvis inom en
bullerzon med mer &n 55 dB. Pa basis av rapporten ar det mojligt att placera gards- och
vistelseomraden i de delar av tomten som underskrider gransvardena for buller. Balkongerna kan
vid behov glasas in for att skydda bostaderna mot buller.
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3.6 Namnbestand

Parken i planomradet ges namnet Odenwallinpuisto (Odenwallsparken) efter Villa Odenwall som
ligger pa norra sidan av parken. Villa Odenwall fick sitt namn efter byggherren Karl E.H. Odenwall.
Villan har senare fogats till Svenska Skolcentrums skolbyggnad. Dessutom har namnet
Odenwallinpuisto (Odenwallsparken) redan anvants som ett inofficiellt namn pa parkomradet.

4 PLANLOSNING OCH UTGANGSPUNKTER FOR PLANERING

Detaljplaneéndringen ger majlighet att ersatta den gamla byggnaden som har natt slutet pa sin
livslangd med nybygge. Omradet ar belaget inom réackhall for Grankulla jarnvégsstation och vid
en huvudgata, varfor det ar andamalsenligt att koncentrera effektivare bebyggelse an den
befintliga bebyggelsen har. Stréavan for planeringen av boendet ar en hdgklassig 16sning med
laghus. Placeringen av bebyggelsen och en parkeringslosning med parkering under dack ger
mojligheter till gronskande gardar inom planomradet. Planandringen kompletterar
samhallsstrukturen och tkar bostadsvolymen i ett omrade med goda trafikforbindelser, vilket
motsvarar saval Grankullas egna mal som malen for markanvandningen inom
Helsingforsregionen  och  hela  landet. En  tatare  stadsstruktur  forbéttrar
verksamhetsforutsattningar for kollektivtrafiken och for bade kommersiella och icke-
kommersiella tjanster i Grankulla, vilket frdmjar kontinuiteten och utveckling av utbudet.

For planomradet finns ingen géallande generalplan med réattsverkan. Darfor styrs
detaljplaneringen av landskapsplanen. Om det utarbetas en detaljplan for ett omrade som saknar
generalplan med rattsverkan, ska man enligt 54 § i markanvandnings- och bygglagen i tillampliga
delar beakta aven vad som bestams om kraven pa generalplanens innehall (39 § i MBL). Enligt 25
8 i markanvéndnings- och byggférordning ska i beskrivningen av detaljplanen dessutom
redogoras for hur planen forhaller sig till de riksomfattande malen for omradesanvandningen och
landskapsplanen.

4.1 Riksomfattande malen for omradesanvandning

| detaljplaneandringen har beaktats de riksomfattande malen for omradesanvandningen.
Foljande mal for omradesanvandning géller sarskilt for denna planandring:

Fungerande samhaéllen och hallbara fardsatt

Detaljplanedndringen  fortdtar den  befintliga  samhallsstrukturen  langs  goda
kollektivtrafikforbindelser. De omraden som har anvisats for boende och service i planen &r
lattatkomliga med kollektivtrafik, gang och cykel. Tatare struktur bidrar till kollektivtrafikens
verksamhetsforutsattningar genom det 6kade antalet invanare.

En sund och trygg livsmiljo

Rekreationsomradenas yta i planomradet forblir oférandrad. Placeringen av byggnationen och en
parkeringslosning med parkering under dack ger mojligheter till gronskande gardar inom
planomradet. Storningsfaktorer i omgivningen som paverkar omradet har identifierats i
planlésningen och nédvandiga planbestammelser har getts for att beakta dem.

4.2 Landskapsplan

| den géallande landskapsplanen hor planomradet till huvudstadsregionens karnzon. Med
beteckningen anges huvudstadsregionens omraden for tatorts- och centrumfunktioner som
bebyggs effektivare an den 6vriga utvecklingszonen for tatortsfunktioner och som stoder sig pa
ett hallbart trafiksystem och som framjar utvecklingen av en natverkslik stadsstruktur. Zonen ska
planeras som ett omrade som stoder sig pa kollektivtrafik och gang- och cykeltrafik och som
bebyggs effektivare &n den Ovriga utvecklingszonen for tatortsfunktioner. | samband med att
samhallsstrukturen fortatas ska uppmaéarksamhet fastas vid zonens véardefulla sdrdrag och
kvaliteten pa livsmiljon.
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Huvudstadsregionens  karnzon  omfattas ocksa av  landskapsplanens  allmanna
planeringsbestdmmelser och bestdmmelser om utvecklingszoner for tatortsfunktioner.
Samhallsstrukturen i utvecklingszonen for tatortsfunktioner ska effektiveras sa att den stoder sig
pa den befintliga strukturen, i synnerhet centrumen och stationsomgivningarna, och sa att
forutsattningarna for att promenera, cykla och anvénda kollektivtrafik forbattras. Zonen ska
utvecklas som en tat och mangsidig helhet med bostader, arbetsplatser, tjianster och gronstruktur
sd att miljons sarskilda varden beaktas. | Helsingforsregionen ska zonen utvecklas som en
kollektivtrafikstad som till sin struktur paminner om ett natverk.

De mer detaljerade behoven av omradesreserveringar som hanfor sig till utvecklingen av zonen
och de Ovriga arrangemangen kring omradesanvandning ska utredas i den mer detaljerade
planeringen. | den mer detaljerade planeringen av zonen ska man trygga bevarandet av naturens
och kulturmiljéns sarskilda varden samt framja hur det ekologiska natverket kopplas till
gronstrukturen utanfér zonen. | samband med att samhallsstrukturen fortatas ska
uppmarksamhet fastas vid zonens vardefulla sardrag och kvaliteten pa livsmiljon. Dessutom ska
man trygga tillrackliga rekreationsmojligheter samt rekreationsférbindelser inom och utanfor
zonen. | den mera detaljerade planeringen ska man féasta uppmarksamhet vid hanteringen av

dagvatten och forbereda sig pa extrema vaderfenomen.

Den aktuella detaljplanedndringen féljer landskapsplanen.

4.3 Krav pa generalplanens innehall (39 § i MBL)

Krav pa generalplanens innehall har beaktats i detaljplaneandringen i tillampliga delar.

N&r en generalplan utarbetas skall
landskapsplanen beaktas pa det satt som
bestams ovan.

Detaljplane&ndringen foljer
landskapsplanen.

1) att samhéallsstrukturen fungerar, &r
ekonomisk och ekologiskt hallbar,

Den foreslagna bebyggelsen utgar fran den
befintliga samhallsstrukturen.

2) att den befintliga samhallsstrukturen
utnyttjas,

Den foreslagna bebyggelsen utnyttjar den
befintliga samhallsstrukturen.

3) att behov i anslutning till boendet och
tillgangen till service beaktas,

Planlésningen moter boendebehoven
genom att 6ka boende i nérheten av goda
trafikforbindelser och tjanster.

4) att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och
gang-, cykel- och mopedtrafiken, samt
energiforsorjningen, vatten och avlopp samt
avfallshanteringen kan ordnas pa ett &nda
malsenligt och med tanke pa miljon,
naturtillgdngarna och ekonomin hallbart satt,

Den foreslagna bebyggelsen bygger pa den
befintliga infrastrukturen och
samhallsstrukturen och effektiviserar for
sin del anvéndningen av dem.

5) att det ges mojligheter till en trygg, sund och
for olika befolkningsgrupper balanserad
livsmiljo,

Planen stdder utformning av en trygg, sund
och balanserad livsmilj6.

6) att det ordnas verksamhetsbetingelser for
kommunens naringsliv,

Den kompletterande byggnationen stoder
verksamhetsbetingelser for tjansterna.

7) att miljoolagenheterna minskas,

Bebyggelse enligt planen orsakar inga
miljoolagenheter.

8) att den byggda miljon, landskapet och
naturvardena varnas,

Den byggda miljons varden har beaktats i
planlggningen.

9) att det finns tillrackligt med omraden som
[Ampar sig for rekreation.

Antalet rekreationsomraden forblir
ofdrandrat i planlésningen.

Generalplanen far inte orsaka markégare eller
andra rattsinnehavare oskaliga olagenheter.

Planen orsakar inga oskéliga olagenheter.
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4.4 Grankullas resurssmarta fardplan

Grankulla stad har forbundit sig till att framja hallbar utveckling och siktar pa klimatneutralitet
fram till 2030. Stadsfullméktige godkénde 15.6.2020 Grankullas resurssmarta fardplan som
anvands for att genomfora dessa mal. | planlosningen verkstélls foljande temahelheter och
atgarder i den resurssmarta fardplanen:

o fortatning av samhallsstrukturen sa att hallbara fardsatt ar konkurrenskraftiga,

o forhallandena for séker och forstklassig cykelparkering forbattras,

o planlaggningen uppmanar till cykling.

5 KONSEKVENSER AV DETALIPLANELOSNINGEN
5.1 Samhallsstruktur, byggd miljé och landskap

5.2 Natur

Detaljplaneéndringen mojliggor att det gamla radhuset i omradet kan erséttas med tre laghus,
vilket paverkar stadsstrukturen och det omgivande landskapet. Nar det galler funktionalitet och
stadsstruktur kan projektet anses forbattra omradet, da det gamla radhuset, som har natt slutet
av sin livslangd, ersatts med hogklassig nybyggnation som forlitar sig pd hallbar trafik. Det
hogklassiga byggandet livar upp stadsbilden och bevarar ocksa den gronskande omgivningen. Till
skillnad fran den nuvarande situationen kommer parkering i omradet att organiseras som
parkering under dack, vilket ger mojligheter till mer gronskande och enhetliga gardar.

Nybyggnationen har anpassats till sluttningsterrdngen och till skalan av den narmaste
omgivningen i omradet. Hojden pa de planerade byggnaderna 6verstiger inte taknockshojden for
sodra delen av Svenska skolcentrum (Villa Odenwall) som ligger pa véastra sidan av byggnaderna.
Dessutom skiljer sig byggnadernas vaningstal inte namnvért fran byggnaderna i narheten av
planomradet. Nybyggnationen placeras pa ett avstand av cirka 5-7 meter fran planomradets
ostra kant. Avstandet till de narmaste smahusen ar saledes minst cirka 20 meter. En skugganalys
(bilaga 4) har gjorts av de nya byggnadernas skuggeffekter. Med utgangspunkt i analysen kan det
konstateras att de nya byggnaderna inte ger upphov till ndgon vasentlig skuggeffekt pa byggnader
eller vistelseomraden i naromradet. Skuggeffekter forekommer pa de byggnadernas gardar som
ligger pa 6stra sidan av planomradet framst i kvéllssolen pa hdgsommaren. Skuggeffekterna kan
anses vara typiska for ett stadsomrade.

Detaljplaneandringen har inte betydande konsekvenser for naturen eller naturmiljon da omradet
ar en bebyggd milj6. Detaljplanedndringen andrar inte rekreationsomradenas yta. Effektivare
bebyggelse pa tomten forsvagar inte omradets gronska namnvart, eftersom nybyggnationen
huvudsakligen placeras ovanpa den gamla bebyggda miljon.

En preliminér plan for hantering av dagvatten har gjorts upp for detaljplaneéndringen. | planen
granskas forandringar i mangden och kvaliteten pa dagvattnet som orsakas av byggandet. | planen
definieras ocksa malen for de konstruktioner som ska byggas for hantering av byggdagvatten. Pa
basis av planen skulle detaljplanedndringen inte ndmnvért 6ka mangden dagvatten. Mangden
dagvatten kan till och med minska om gréna ytan pa gardsdécken &r stor. Berget i omradet ligger
troligen nara markytan och déarmed &r infiltration av dagvatten en utmaning. Enligt planen &r det
prelimindrt maojligt att fordroja med till exempel flera mindre férdrojningssvackor.
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5.3 Déampning av klimatféréandringar och anpassning

Detaljplaneéndringen mojliggér stadsmassigt byggande i ett centralt lage langs goda
kollektivtrafikforbindelser. Men ersattande nybyggnation orsakar ocksa betydande utslapp under
byggnationen. | samband med planéndringen har en preliminar kalkyl for koldioxidavtryck
utarbetats, som granskar den befintliga bebyggelsens och den planerade nybyggnationens
utslapp vad géller byggmaterial och energi. Bade saneringen av det befintliga radhuset och den
foreslagna nybyggnationen skulle orsaka en skarp 6kning av koldioxidutslapp. Enligt kalkylen har
nybyggnation hogre absoluta utslapp och utslapp per kvadratmeter jamfort med
saneringsalternativet. Nar man relaterar de totala utslappen under byggnadens livscykel till det
beréknade antalet invanare ar de nya byggnaderna mer effektiva &n den befintliga bebyggelsen.
De nya byggnadernas klimatpaverkan kan minskas i den fortsatta planeringen bl.a. med
byggmaterial med laga koldioxidutslapp eller energilosningar med lagre utslapp. Dessutom kan
den cirkulara ekonomin beaktas i de nya byggnaderna till exempel genom att mojliggora flexibel
ombyggnad av bostaderna med god bostadsplanering. | byggandet av flervaningshus mojliggor
husbolagets hogkvalitativa gemensamma utrymmen effektivare byggande. Gemensamma
utrymmen, sasom bastu och klubbrum, minskar behovet av liknande utrymmen i bostaderna.

Utover utslappen fran byggandet och byggnadens livscykel ska beaktas att fortatningen (dvs., att
Oka antalet boende) inom ett omrade som mojliggor hallbara fardsatt paverkar klimatutslappen
fran boendes mobilitet. Planomradet ligger pa gangavstand fran Grankulla tagstation,
busshallplatser pa stadens huvudgata och servicen i Grankulla centrum. Fortatningen leder till
mer invanare som har méjlighet att vélja hallbara fardsatt i stallet for privatbilism. Minimiantalet
bilplatser har anvisats med beaktande av omradets lage langs goda kollektivtrafikforbindelser.
Minimiantalet cykelplatser samt kraven pa kvaliteten och sékerheten av cykelplatserna i
detaljplanen forbattrar forutsattningar for hallbar mobilitet. Planbestammelserna styr bevarande
och fornyelse av véxtlighet.
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5.4 Trafik och teknisk service

Planandringen uppskattas inte ha nagon namnvérd inverkan pa trafikvolymerna pa narbelagna
gator. Det tekniska underhdllet forvantas kunna ordnas utan att det uppstar problem eller
konsekvenser som avviker fran normalt byggande. Vattenledningarna och avloppen for omradet
har redan fardigstallts.

5.5 Manniskornas hélsa och trivsel

| likhet med de omgivande bostadstomterna lampar sig omradet vél for boende. Stravan for
planeringen av boendet ar en hogklassig och ekologisk 16sning med flervaningshus som ger mer
mangsidig bostadsproduktion och forutséattningar for hallbar livsstil for de boende i omradet.
Placeringen av parkering i en parkeringsanlaggning under dack ger utrymme for gronskande
gardar. P& planomradet uppstar det enligt bullerundersokningen gardar dar gransvéardena for
buller underskrids. Beaktande av buller vid placering och skydd av vistelseomraden har
sakerstallts genom planbestammelser.

5.6 Tjanster

De samhéllsekonomiska konsekvenserna har inte utretts narmare i samband med
planlaggningen. Fortatningen hojer invanarantalet i omradet, vilket har en positiv inverkan pa
servicenivan i omradet. Detaljplaneandringen medfor inte &andringsbehov i omradets
servicenatverk. Jamfort med nuldget kommer byggandet enligt den nya markanvandningen pa
tomten enligt berakningarna att tillfora ca 36 nya invanare i omradet (55 m? vy per person).
Halsovards-, skol- och dagvardstjansterna finns pa nara hall. Det centrala laget och de goda
kommunikationerna gor all service lattatkomlig.

6 GENOMFORANDE AV DETALIJPLANEN

Detaljplanen kan genomforas néar den vunnit laga kraft.

7/ PLANERINGSFASER

7.1 Inledandet av planeringen

Detaljplaneéndringen inleddes pa markégarens ansokan.
Stadsstyrelsen beslutade 1.10.2018 § 144 om inledandet av detaljplaneandringen.

Inledandet av planlaggningen kungjordes 25.4.2019.

7.2 Program for deltagande och bedémning

Ett separat program for deltagande och bedémning, som ar daterat 25.4.2019 och uppdaterat
5.10.2023, ingar i planlaggningen. Programmet kan under den tid da planprojektet pagar lasas pa
adressen www.grankulla.fi/ak231sv och vid markanvandningsenheten pa stadshuset.

7.3 Planering

Markanvandningsingenjor Nina Forsberg vid Grankulla stads markanvéndningsenhet har svarat
for beredningen av planen. Arkitektbyran Konkret Oy svarade for forhandsplaneringen av
projektet.

7.4 Kommunikation och framforda asikter

Anhéangiggorande

Om inledandet av planandringen annonserades pa stadens anslagstavla och webbplats samt i
tidningen KaunisGrani 25.4.2019. Agarna till grannfastigheterna i planomréadet har fatt brev om
att en detaljplanedndring har inletts.
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Utkast till &ndring av detaljplanen
Samhallstekniska utskottet behandlade 5.11.2019 § 118 utkastet till &ndring av detaljplanen men
beslutade 11.2.2020 § 25 att upphéva sitt beslut.

Samhallstekniska utskottet behandlade 19.1.2021 § 7 utkastet till &ndring av detaljplanen och
remitterade drendet till beredning sa att anvandningsandamalet for tomten forblir som
radhustomt (AR) och att vaningsytan utokas till 1 000 m2 vy och antalet lagenheter begransas till
atta (8) medan vaningstalet forblir oforandrat (I1).

Stadsstyrelsen behandlade 29.3.2021 § 70 utskottets remitteringsbeslut och beslutade aterfora
arendet till beredning sa att vaningsytan utokas till 2 200 m2 vy .

Efter remitteringsbeslutet utreddes alternativa I6sningar for omradet. Med hansyn till omradets
storlek, form och 6vriga egenskaper bedémdes en radhuslésning som skulle ha hogre vaningsyta
inte vara genomforbar. Arendet remitterades till beslutsfattande for att sétta planeringsmal som
underlag for fortsatt planering.

Stadsstyrelsen behandlade 11.4.2022 § 64 planmalen och beslutade att satta foljande mal som
underlag for fortsatt planering:

- Omrédets anvandningsandamal anvisas for byggande av laghus med hogst tre
vaningar.

- Tomtens vagforbindelser och parkeringslosningar genomfors pa ett sddant satt
att gronomradenas yta maximeras.

- Bostadsbyggande ar hogst 2 200 m? vy.

- I planeringen ska sérskild uppmarksamhet &gnas at att byggnationen passar in i
miljon, byggnaderna ska underordna sig Villa Odenwall och passa in i den
smaskaliga miljon.

- Bostadsurvalet ska vara mangsidigt och inriktat pa bostader med tre
bostadsrum och familjelagenheter.

- Tomtbytet med staden som presenteras i referensplanen kan dvervagas.

Den nya referensplanen har uppréttats med beaktande av de nya planeringsmalen. Utkastet till
andring av detaljplanen grundar sig i I6sningen enligt den nya referensplanen.

Samhallstekniska utskottet behandlade utkastet till &ndring av detaljplanen under sitt
sammantrade 5.9.2023 § 73 och beslutade att halla utkastet offentligt framlagt och be om
nodvandiga utlatanden. Dessutom konstaterade utskottet foljande om utkastet: Byggratten bor
skrivas in i detaljplanen tydligt utan utrymme for tolkning. Vaningshéjden pa den byggnad som
ligger narmast Kavallvagen bor granskas med hansyn till skuggeffekter pa évriga hus pa
Djaknestigen och Kavallvagens stadsbild. Bostadernas genomsnittliga storlek &r minst 80 m2.

Utkastet till detaljplaneéandring fanns framlagt 5.10-6.1.2023. Det kom in sex utlatanden och
fyra skriftliga asikter. | utlatandena togs stéllning till bl.a. bedémning av klimatpaverkan och
beaktande av stadens klimatmal, hantering av dagvatten, buller, sakerstallande av nddvandiga
omradesreserveringar for eldistribution, beaktande av raddningsverksamhetens forutséattningar
samt fasadernas farg. | asikterna togs stallning till bl.a. nybyggnationens lamplighet i
stadsbilden, byggnadernas hojd och skuggeffekter, inverkan pa trafiken, miljopaverkan och
likabehandling av invanare. Bemotanden har gjorts upp till utlatandena och asikterna.

Forslag till &ndring av detaljplanen

Infor forslaget till &ndring av detaljplanen har utredningar gjorts om trafikbuller och
dagvattenhantering. Dessutom har en skugganalys och en preliminér kalkyl for koldioxidavtryck
utarbetats for nybygget enligt referensplanen. | den fortsatta planeringen har granskats
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skuggeffekter och stadsbilden, som samhallstekniska utskottet féreslog. Dessutom har
referensplanen preciserats efter utkastskedet.

Med utgangspunkt i den preciserade referensplanen, utredningarna och responsen har
detaljplaneandringen uppdaterats pa foljande satt: En indexbestammelse (VP-1) som tar buller i
beaktande har lagts till parkomradets beteckning. | parkomradet har en ungefarlig byggnadsyta
for en transformatorbyggnad enligt det radande laget lagts till. De maximala tillatna hojderna till
taknocken som anvisas i planen for byggnaderna har reviderats. Ett riktgivande hojdlage for
gardsdacket har lagts till detaljplanen. Byggnadsytornas granser har justerats, byggnadsytorna
har flyttats ca 1-2 meter langre bort frn Djaknestigen. Aven byggnadsytan for gardsdécket har
flyttats langre bort fran Djaknestigen, pad motsvarande satt har ytan uttkats at vaster och norr.
Séttet att beteckna byggréatten och fordelning av byggratten mellan byggnadsytorna har
uppdaterats. Bestammelsen om byggande i vindsvaning har setts éver. De allmanna
bestammelserna har uppdaterats och kompletterats vad galler parkering, byggnadssétt,
material och farger i fasader, gdrdsomraden samt buller och dagvatten. | samband med
planforslaget har ett forslag till bindande tomtindelning och &ndring av tomtindelningen gjorts
upp. Planbeskrivningen har uppdaterats.

Grankulla 15.2.2024

Nina Forsberg Minna Penttinen
markanvéndningsingenjér markanvéndningschef
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Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum for godkédnnande

Godkannare

Godkand enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Fritidsbost.byggpl. [antal]

235 Grankulla

Djaknestigen 2

1,1576
0,1196

Datum for ifylining

Forslagsdatum

Dat. for meddel. om anh.gor.

Kommunens plankod

Ny detaljplaneareal [ha]

Detaljplanedndringens areal [ha]

Strandlinjens langd [km]
Med egen strand
Med egen strand

Utan egen strand
Utan egen strand

01.02.2024

25.04.2019
Ak 231

1,1576

Omrades-
reserveringar

Areal
[ha]

Areal
[%]

Vaningsyta
[m?vy]

Exploateringstal

[e]

Andring i areal
[ha +/-]

Andring i vaningsyta
[m2vy +/-]

Sammanlagt

1,1576

100,0

2940

0,25

0,0000

2140

A sammanlagt

0,3241

28,0

2940

0,91

0,0000

2140

P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt

0,8335

72,0

0,0000

R sammanlagt

L sammanlagt

E sammanlagt

S sammanlagt

M sammanlagt

W sammanlagt

Underjordiska
utrymmen

Areal
[ha]

Areal
[%]

Vaningsyta
[m?vy]

Andring i areal
[ha +/-]

Andring i vaningsyta

[m2vy +/-]

Sammanlagt

0,1196

10,3

0,1196

Byggnadsskydd

Skyddade byggnader

Andring i skyddade byggnader

[antal]

[m?vy]

[antal +/-]

[m2vy +/-]

Sammanlagt




Underbeteckningar

Omrades- Areal |Areal [ Vaningsyta | Exploateringstal | Andring i areal | Andring i vaningsyta
reserveringar [ha] | [%] [m2vy] [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 1,1576100,0 2940 0,25 0,0000 2140
A sammanlagt 0,3241| 28,0 2940 0,91 0,0000 2140
AR4 -0,3241 -800
AK 0,3241(100,0 2940 0,91 0,3241 2940

P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt 0,8335] 72,0 0,0000

VP 0,8335(100,0 0,0000

R sammanlagt

L sammanlagt

E sammanlagt

S sammanlagt

M sammanlagt

W sammanlagt

Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [m?vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 0,1196 10,3 0,1196

p-1 0,1196 | 100,0 0,1196




