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1 PLANOMRADE OCH UTGANGSLAGE

1.1 Planomréde

Uppgifter om planen:

Plankod: Ak 206

Namn: Gréasavagen 1-5 (Bensowska omradet)
(Tidigare namn: Kvarter 200 och parkomraden)

Planomradets omfattning:
Planomradet omfattar kvarter 200 i 1:a stadsdelen och en del av parkomradet (1-9903-100) som
ligger norr om det. Omradets areal ar ca 6,8 ha.
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Bild 1. Planomrédets ungeférlfga avgrénshirig pa ambetsverkskartan.
1.2 Planeringsléaget

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 energiférsorjning med formaga att vara
fornybar.

Foljande mal for omradesanvéandning géller sarskilt for denna planandring:
- Fungerande samhéllen och hallbara fardsatt
- Enlivskraftig natur- och kulturmiljo samt naturtillgangar
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1.2.2 Landskapsplan

EERSE | EE' =
Bild 2. Ett utdrag ur Nylandsplanen 2050. Planomradets ungefarliga lage har markts ut med en
gul stjarna.

I Nylandsplanen 2050 (etapplandskapsplanen for Helsingforsregionen), som Nylands
landskapsfullmaktige har godként 25.8.2020 och som landskapsstyrelsen har bestamt att trader i
kraft 7.12.2020, har planomradet fatt beteckningen utvecklingszon for tatortsfunktioner och
huvudstadsregionens karnzon. Planomradet ligger i omedelbar narhet av Grankulla centrum, och
det har forsetts med beteckningen "omrade for centrumfunktioner, centrum”.

1.2.3 Markdispositionsplanen (MASU 2)

I markdispositionsplanen 2004 (MASU 2), godkand av Grankulla stadsfullmaktige 13.12.2004, har
kvarter 200 anvisats for service och forvaltning (P). De gamla villorna i omradet, Villa Bensow och
Villa Solhaga, tas upp som byggnads- och kulturhistoriskt samt stadsbildsmassigt vérdefulla
byggnader, vars skyddsbehov ska utredas i anknytning till detaljplaneringen. Kvarter 200 och en
del av parkomradet 1-9903-100 har dessutom anvisats som ett omrade med sarskilda
miljovarden.

R W PEER T W 3 L12A P 4
Bild 3. Utdrag ur markdispositionsplanen for Grankulla 2004 (Masu 2).
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1.2.4 Utvecklingsbilden fér markanvandning och boende 2023-2040

Omradet fors fram i Utvecklingshilden for markanvandning och boende 2023-2040, som
godkéndes av fullméktige 19.6.2023, som ett utvecklingsobjekt med natur- och miljévéarden och
kulturhistoriska varden, och som ska beddmas med tanke pa uppdatering av detaljplanen och
omvardering av fastighetens anvandningsandamal. | den vagledande prioriteringen i
utvecklingsbilden hor objektet till den forsta kategorin, dvs. pagaende projekt.

1.2.5 Detaljplanen

Pa planomradet géaller en detaljplan (Ak 60) som ar faststalld av inrikesministeriet 7.9.1972. |
detaljplanen ar kvarter 200 anvisad som kvartersomrade for byggnader for social verksamhet och
halsovard dar det ar tillatet att uppfora byggnader for det primara syftet och dessutom ett
behovligt antal personalbostader (YS3). Pa kvartersomradet har anvisats byggratt pa 10 600 m2
vy for bostadshus med hogst tva vaningar (Il 10 600). Norrsidan av kvarter 200 anvisas som
parkomrade (P).

AAAAAA

Bild 4. Utdrag ur detaljplanesammanstéliningen.

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
Kvarter 200 ar privatagt medan parkomradet &gs av staden.

1.3.2 Byggd miljé

Markanvéndning
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Planomradet ligger i sydostra Grankulla vid gransen till Esbo, och avgransas av Bensowsgréanden,
Grasavagen och Grankullavagen. Planomradets omgivning ar bebyggd huvudsakligen med
smahus, med egnahemshus véaster om omradet och huvudsakligen radhus och parhus soder om
omradet, pa Esbosidan om gransen. | nordvast och norr, pa andra sidan av Grankullavagen finns
dven flervaningshus, ett daghem och en bensinmack. Oster om planomradet pé Esbosidan finns
Vastra Nylands raddningsverks centralbrandstation och pad Grankullasidan om gréansen, vid
Bensowsgranden, tills vidare obebyggda tomter: en tomt for afférs- och kontorsbyggnader, en
tomt for allménna byggnader som har reserverats for brandstationsverksamheten samt ett
rekreationsomrade. Pa 6stra sidan om Bensowsgranden pagar en detaljplaneandring, dar malet
ar att andra detaljplanen sa att en brandstationsbyggnad och bostadsbyggnader kan placeras i
omradet.

Pa planomradet ligger tva kulturhistoriskt vardefulla byggnader, Villa Bensow och Villa Solhaga.
Villa Bensow omges av en tradgard som delvis har bevarats i ursprungligt skick enligt en
tradgardsplan fran 1913 av tradgardsarkitekten Paul Olsson. Bada villorna finns upptagna i
Grankullas byggnadsinventering (2005), liksom ocksa en numera obebodd ekonomibyggnad, en
s.k. gardskarlsbostad, norr om Villa Bensow. Enligt byggnadsinventeringen utgor Bensowska
omradet en vardefull helhet som har en stor historisk betydelse. Av byggnaderna ar sarskilt Villa
Bensow arkitektoniskt av hog standard och utgor ett landmarke vid infarten till Grankulla.

Ut6ver byggnaderna i byggnadsinventeringen finns pa omradet Granhyddan (Lilla Lyan) som
fardigstalldes 1967, Stora Lyan som fardigstalldes 1987 och tva ekonomibyggnader.

Granhyddan finns i sédra delen av planomradet. Den byggdes ursprungligen som barnhem och
senare har anvants som daghem. Byggnaden har ritats av arkitekten Erich von Ungern-Sternberg.
Byggnaden byggdes ut 1972 och 1982. Byggnaden ar en lang byggnadsmassa med 1-2 vaningar
och terrassering, som féljer ett rektanguléart nord-sydligt koordinatsystem. Den gamla delen har
ett langsluttande sadeltak utan takfot och uppstigande gavelvaggar. Norra flygelns fornyade tak
ar ett langsluttande sadeltak med utskjutande takfot. Byggnadens forsta byggnadsskeden
representerar en tidstypisk vardagsarkitektur. Senare férandringar och utbyggnaden av norra
flygeln star i kontrast med den ursprungliga arkitekturen. Byggnaden har inget sarskilt
arkitektoniskt eller kulturhistoriskt véarde. Enligt markagarens utredning har en del av byggnaden
statt oanvand pa grund av problem med fukt och inomhusluften. Med hansyn till byggnadens
skick och anvandbarhet anser mark&garen inte att dess sanering ar ett ekonomiskt eller
funktionellt meningsfullt alternativ. Avsikten &r att riva byggnaden.

Stora Lyan ligger mitt i planomradet och fungerar som daghem. Den ritades av Asikainen-
Koskenkorva-Kotakorpi Oy. Byggnadsmassan &r lag, en vaning hog och rektangular. Byggnaden
har ett langsluttande sadeltak och en ingangsveranda som sticker ut frdn huvudmassan,
fasaderna har gula stadende lakt. Byggnaden har inget sarskilt arkitektoniskt eller kulturhistoriskt
vérde.

| planomradets norra del finns en enplans service- och forradsbyggnad fran 1920-talet och en
gammal garagebyggnad fran cirka 1920-talet. Forradsbyggnaden &r enkel och i daligt skick och
den planeras att rivas. Garagebyggnaden &r ocksa arkitektoniskt enkel och i daligt skick.

Trafik

Fordonstrafik

Grankullavidgen och Grasavéagen &r huvudgator och Bensowsgranden &r en lokalgata.

Gang- och cykelleder

Langs vastra sidan av Grasavagen loper en kombinerad gang- och cykelled. Grankullavagen har
kombinerade gang- och cykelleder ldngs vardera sidan av véagen fram till korsningen med
Grasavagen. Osterut frn Grasavéagen loper gang- och cykelleden ldngs norra sidan av gatan. Efter
korsningen med Grasavagen l6per gang- och cykelleden pa sddra sidan 6ver parkomradet soder
om Grankullavagen, dar den korsar Bensowsgranden till busshallplatsen soder om
Grankullavagen for att sedan korsa gatan och férenas med gang- och cykelleden pa norra sidan
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av gatan. Fran andan av Bensowsgranden I6per en gangvag soderut genom parkomradet till
Ekorrbackavagen i Esbo.

Kollektivtrafik

Grankulla jarnvagsstation ar belagen pa ca 800 meters gangavstand. Stationen trafikeras av
lokaltdgen. Esbos och regionaltrafikens narmaste busslinjer trafikerar Grankullavdgen och
Grasavagen.

1.3.3 Skyddade objekt

Inom planomradet finns inga objekt som &r skyddsmarkta i detaljplanen eller skyddade enligt
byggnadsskyddslagen. Villa Bensow och Villa Solhaga, som bada ligger pa planomradet, kommer
att skyddas i och med detaljplaneandringen.

Villornas byggnadshistoria har utretts i en utredning av kulturmiljon i omradet (Ark-byroo Oy,
2019) som har gjorts sarskilt med tanke pa detaljplaneandringen. Enligt utredningen
representerar Villa Bensow den mangfacetterade villaarkitekturen vid borjan av 1900-talet, och
villan har behallit sin framtradande position i stadsbilden och en del av tradgardens strukturer
har ocksa bevarats. Den ursprungliga byggnaden har dndrats vid flera olika skeden, och villans
arkitektur har blivit lidande av de ingrepp som har gjorts. Byggnadens yttre skepnad ar dock
valbevarad. Villan ingar i det forsta byggnadsskedet av villastaden Grankulla och med sitt
framtradande lage hogst uppe pa tomten utgor den ett vardefullt element i omgivningen. Efter
utredningen om kulturmiljon som blev klar 2019 har Villa Bensow totalrenoverats och
rekonstruerande atgarder har vidtagits. Villa Solhaga har mer karaktar av privat bostad an Villa
Bensow och ligger vid Grasavagen. Ocksa Villa Solhaga representerar det tidiga 1900-talets
mangfacetterade villaarkitektur. Efter en eldsvada pa 1980-talet har ingangen till byggnaden mot
norr &ndrats, men i Ovrigt &r byggnadens yttre skepnad valbevarad. Enligt byggnads- och
lagenhetsregistret har Villa Bensow 514 m2 vy medan Villa Solhaga har 255 m2 vy.

Utbver att byggnaderna &r kulturhistoriskt vérdefulla omges dessutom Villa Bensow av en
tradgard med historiskt varde, planerad pa 1910-talet av Paul Olsson. Enligt utredningen om
kulturmiljon foljer tradgardsplanen stilriktningen med formtradgardar som var allmant radande i
Europa vid denna tid. | planen har en geometrisk formtradgard avgransad av terrassmurar ritats
in nara villan. Formtradgarden omges i sin tur av en vidstrackt park med skog mer eller mindre i
naturtillstand. Den ursprungliga planen anlades néstan oférandrad, och senare lade man till en
huvudtrappa i granit, ocksa den formgiven av Paul Olsson, samt en damm véster om byggnaden.
Av den ursprungliga planen for formtradgarden kvarstar den tydliga geometriska formen med
terrassmurar, rader av trad, samt statyer. Formtradgarden ger ett bart intryck och den har forlorat
en hel del av sina karaktaristiska drag, sarskilt vad géller vaxtligheten och planteringarna.
Utredningen av kulturmiljon ger vid handen att det ar viktigt att bevara och aterstalla helheten
som utgors av villan och tradgarden, sarskilt med tanke pa att merparten av villabebyggelsen i
stdra delen av Grankulla har rivits for att ge plats for nybyggen.

Naturutredningen (Enviro Oy, 2019) i kvarter 200 som gjordes infor detaljplanedndringen har inte
pavisat observationer av flygekorrar i omradet eller lampliga botrad for flygekorren. Av
naturutredningen framgar det att tradbestandet i 6stra kanten av planomradet kan anses fungera
som passage mellan de olika flygekorreviren i planomradets narmaste omgivning. | utredningen
om flygekorrar i Grankulla (Enviro Oy, 2021) gjordes observationer av flygekorrar i parken, i norra
delen av omradet och omradet har i utredningen definierats som karnomrade for flygekorren.
Dessutom har i utredningen framforts att en l&mplig passage for flygekorren mellan
karnomradena I6per tvérs dver parkomradet dsterut.

1.3.4 Stdrningsfaktorer i omgivningen

Trafik

Inga trafikrakningar har utforts inom planomradet infor planandringen. Enligt stadens uppgifter
fran trafikrakningen var medeldygnstrafiken pa Grasavagen (mellan gréansen till Grankulla och
Grankullavagen) pa vardagar hosten 2019, 1750 fordon/dygn varav tung trafik 14,5 %.
Medeldygnstrafiken pa Grankullavdgen (mellan Grasavdgen och Brandmansvagen) var pa
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vardagar hosten 2019, 12 817 fordon/dygn. | prognoslaget 2050 var trafikvolymen pa
Grankullavagen 14 000 fordon/dygn och pa Gréasavagen 2 300 fordon/dygn.

For andringen av detaljplanen har en trafikutredning av planomradet gjorts (Ramboll Oy, 2020)
dar resultatet av den planerade markanvandningen och trafikvolymen samt inverkan av dessa pa
naromradets trafiknat och funktionaliteten uppskattats.

Luftkvalitet

Bedomningen 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”. De storsta utslappskéllorna i planomradet
ar Grankullavagen och Grasavégen, vars trafikvolym i prognosléget (2050) &r ca 14 000 respektive
2 300 fordon/dygn. Miljén i omradet &r 6ppen med god luftvaxling.

Buller

En bullerutredning har gjorts for andringen av detaljplanen (Ramboll Oy, 2020) och i den &r
utrakningarna gjorda pa basis av trafikvolymen i prognoslaget 2050. Utdrag ur kartorna i
bullerutredningen ingar som bilaga till beskrivningen (bilaga 4). Utgdende fran utredningen
underskrider bullernivaerna riktvardena dagtid i de inre delarna av omradet. Nar det galler de
planerade byggnaderna i den norra delen av omradet underskrids riktvardena pa sodra sidan om
byggnaden och likasa pa ostra sidan om byggnaderna som planerats i omradets vastra del.
Riktvardena nattetid underskrids i hela planeringsomradet.

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
tidvis orsakar storningar. Darfor ar det viktigt att i byggskedet sékra att byggnadernas klimatskal
har tillracklig ljudisolering med tanke pa flygbuller.

, KAVL 14 000, rs 5%, 40 km/h MELULASKENNAN TIEDOT:
Ohjelma: SoundPLAN 8.1

Menete\ma RTN1996 A it
Aanen heijastuksia: 1 anitaso

Laskentaséade: 5000 m

Laskentaruudukko: 10 m x 10 m dB(A
75<

70<
Nl / 65<|  <=70
e : 60<  <=65

. 55< _ <=60

50 < [l <=55
45< <=50
<=45

[7] Nykyinen rakennus suunnittelualueella

Asemakaavan me\uselthys
Gresantie 1-5, Kauniainen

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

Tie- ja katuliikenteen melu

28.5.2020 JHOS

p—— \ e .
B|Id5 Bullermodell kI, 7-22, prognoslaget 2050. Bullerutredning (Ramboll Finland Oy, 2020).
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2 MAL FOR DETALJPLANEANDRINGEN

Detaljplaneéndringen inleddes 31.7.2012 pa markagarens ansokan. Stadsstyrelsen beslutade
29.8.2012 § 212 att arbetet med att &ndra detaljplanen skulle inledas. Avsikten var da att utarbeta
detaljplanedndringen tillsammans med andringen av detaljplanen for Grankullavédgen. Senare
delades dock planlaggningen upp i tva separata projekt pa grund av skillnaderna i tidsplanerna;
planeringen av det Bensowska omradet kunde inte foras vidare som planerat och invantade att
mal skulle faststallas for planlaggningen. Projektet blev aktuellt pa nytt vid borjan av 2019.

Ansokan om detaljplaneéandring fran 2012 gick ut pa att anvandningsandamalet for kvartersdelen
langst i oster skulle &andras till kvartersomrade for smahus utan att oka den totala byggratten.
Malen har senare justerats och i den dstra delen av kvarteret foreslas att en stérre andel an i den
ursprungliga planen anvisas for boende utan att ka den totala byggratten i omradet. Samtidigt
ingdr i malet att justera anvandningsandamalet for den véstra delen av kvarteret sa att stiftelsen
som ager omradet aven i fortsattningen ska kunna uppratthalla och utveckla sin karnverksamhet
inom omradet, dvs. huvudsakligen daghemsverksamhet samt annan social verksamhet i
anknytning till barns och familjers vélfard. | anslutning till detaljplaneéndringen granskas
byggnadernas och gardsomradets skyddsvarden inom planomradet, och skyddsbestammelser
utfardas vid behov. Samtidigt granskas omradesreserveringarna for rekreationsomradena i
planomradet och deras detaljplanebeteckningar och planbestammelser uppdateras.

3 BESKRIVNING AV DETALJPLANEANDRINGEN

3.1 Allmé&n motivering och beskrivning

| och med detaljplaneandringen kommer en del av kvartersomradet for byggnader for social
verksamhet och halsovard att &ndras till boende och kompletterande byggnation som tar hansyn
till omradets kulturhistoriska varden och landskapsvarden anvisas for omradet.

Den kompletterande byggnationen i planomradet har askadliggjorts pa bild 6. De tva
kulturhistoriskt vardefulla villorna i omradet, Villa Bensow och Villa Solhaga foreslas bli skyddade.
| villornas omedelbara narhet kommer inga byggnader att anvisas, och &ven formtradgarden av
Paul Olsson, som ligger kring Villa Bensow, bevaras obebyggd. Bostadsbyggandet anvisas plats i
planomradets ostra del och kompletterande byggnation som ansluter till stiftelsens verksamhet
anvisas i kvarterets mittersta del. Detaljplaneandringen grundar sig pa en referensplan som har
gjorts upp av Arrak Arkkitehdit Oy.

| norra delen av omradet ligger nu den sa kallade gardskarlsbostaden som finns med i Grankulla
stads byggnadsinventering. Enligt forslaget ska inte gardskarlsbostaden bevaras. Enligt Grankulla
stads byggnadsinventering (2005) &r byggnaden planerad och byggd av timmerman Westerberg
pa 1940-talet. Enligt utredningen av kulturmiljon ar byggnaden, som sannolikt &r byggd pa 1940-
talet, ett gott exempel pa ansprakslés men i och for sig valproportionerad och val 6vervagd
vardagsarkitektur. Byggnaden har byggts till vid atminstone ett tillfalle och ytmaterial som t.ex.
taket har bytts ut. Byggnadens ursprungliga skepnad har bevarats, men fasaden ar i daligt skick.
Det anses inte befogat eller andamalsenligt med bevarande planbestammelse d&a man beaktar
byggnadens anspraksloshet rent arkitektoniskt sett samt dess daliga skick.
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Bild G?K(')mpletterande byggnation, Arrak Arkkitehdit Oy (2022).

| omradets mittersta del har en byggnadsyta for kompletterande byggnation anvisats. Pa
byggnadsytan star nuvarande daghemmet Stora Lyan. | referensplanen har en ny
daghemsbyggnad foreslagits till omradets mittersta del, dessutom har man i de sodra och véastra
delarna foreslagit reserveringar for kompletterande byggnation. Gransdragning av
byggnadsytorna i planen |&mnar spelutrymme for genomfdrandeplanen och en
sammanhangande byggnadsyta mitt i kvartersomradet ger olika méjligheter till genomférande.
Vid Grasavagen har anvisats tva byggnadsytor for kompletterande byggnation. Dessutom har det
i omradets norra del foreslagits tva byggnadsytor, varav den ena ar for en ekonomibyggnad. Pa
ekonomibyggnadens byggnadsyta star nu en gammal garagebyggnad.

| referensplanen har bostadshus i tva och tre vaningar anvisats i den stra delen av planomradet.
| borjan av Bensowsgranden har fristdende hus eller parhus i tva vaningar foreslagits. Pa dstra
sidan om Bensowsgranden och i de sddra delarna av planomradet har bostadshus i hogst tre
vaningar planerats. Bostadskvarteren bildar en egen tat helhet. | referensplanen har
byggnadsmassorna i de vastra bostadskvarteren planerats sd att de placeras pa tvaren i
forhallande till backens riktning, vilket mojliggér Gppna vyer mot &st och vast.
Bostadshyggnaderna far inte ge ett murlikt intryck mot gatuomradet, i évrigt finns det spelrum i
planen nar det galler placeringen av bostadsbyggnaderna. Planen tillater aven bostader ovanpa
varandra vilket gor det mgjligt att bygga hus i sa kallad townhouse-stil, sdsom referensplanen
foreslar, radhus eller alternativt ocksa laghus. Den fore detta barnhemsbyggnaden, som ligger
inom omradet som enligt forslaget ska bli bostadskvarter, foreslas rivas.
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Den kompletterande byggnationen bér anpassas till miljon med hansyn till det kulturhistoriskt
vardefulla byggnadsbestandet och landskapsvardet samt iaktta samma skala. Avsikten &r att de
skyddade gamla villorna ska behalla sin dominans i landskapet. De nya byggnaderna lamnar plats
for de gamla byggnaderna och framhé&ver deras position. De nya byggnadernas skala, material
och farger ska anpassas till de existerande byggnaderna.

Infarten till bostadskvarteren planeras ga via Bensowsgranden och via Ekorrbackavagen pa
Esbosidan till det sydligaste bostadskvarteret. Bensowsgranden bevaras som en atervandsgata,
vilket hindrar genomfartstrafik i omradet. Parkeringen planeras i markniva, de omraden som
anvands for parkering ska struktureras med planteringar. Trafiken kring daghemmen, bade
servicetrafik och hamtning/lamning av barn, foreslas ocksa i fortsattningen utnyttja de befintliga
anslutningarna fran Grasavagen (bild 7).
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Bild 7. Visualisering av tiIIfartsvéigarna, Arrak Arkkitehdit Oy, 2022

3.2 Dimensionering

Den totala ytan pa planomradet &r ca 6,8 ha och har anvisats byggratt pa 10 600 m2 vy, vilket
motsvarar exploateringstalet ca e = 0,16.

Kvartersomradet med beteckningen Y/s-1 har en area pa 35163 m2 och har anvisats en
byggnadsratt pa totalt 4 300 m2 vy, vilket motsvarar exploateringstalet e = 0,12.
AO-kvartersomradena har en total area pa 5 070 m2 for vilken byggrétt pa totalt 2 000 m2 vy har
anvisats, vilket motsvarar exploateringstalet ca e = 0,39.

A-kvartersomradena har en total area pa 9 184 m2 for vilken byggréatt pa totalt 4 300 m2 vy har
anvisats, vilket motsvarar exploateringstalet ca e = 0,47.

Den totala byggratten inom planomradet forblir oférandrad jamfort med den gallande planen.

3.3 Fastighetsindelning

Genom detaljplaneandringen delas kvarter 200 i 1:a stadsdelen sa att det bildas ett nytt kvarter
nr 201 i planomradets éstra del. Bindande andringar av tomtindelningen (Tj 200/02 och Tj 201/01)
har gjorts upp i samband med detaljplaneéndringen, sa att tomterna 2-10 i kvarter 200 och tomt
1ikvarter 2011 1:a stadsdelen bildas.
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3.4 Byggd milj6 enligt planen

3.4.1 Markanvandning
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Bild 8. Detaljplanekarta.

Kvartersomrade for allmanna byggnader dar miljon bevaras (Y/s-1)

| och med detaljplaneandringen andras en del av kvartersomradet for byggnader for social
verksamhet och halsovard (YS3) till kvartersomrade for allmanna byggnader dar miljon bevaras
(Y/s-1). Gardarnas utformning, belaggningsmaterialen och all ny vaxtlighet ska anpassas till
omradets sardrag sa att kvartersdelen utgér en enhetlig helhet. Terrassmuren kring
formtradgarden vid Villa Bensow samt huvudtrappan ska bevaras. Atgarder inom tradgérden ska
utforas pa ett satt som aterstéller eller bevarar formtradgardens karaktaristiska drag, s& som
vaxtligheten och tradgardsgangarna. For kvartersomradet anvisas byggratt pa totalt 4 300 m? vy.

De gamla villorna som ligger pa kvartersomradet (Villa Bensow och Villa Solhaga) férses med
skyddsbeteckning (sr-1): Kulturhistoriskt och med tanke pa omgivningen vérdefull byggnad.
Byggnaden eller delar av den far inte rivas, och i den far inte géras sddana reparations-, andrings-
eller tillbyggnadsarbeten som minskar dess historiska véarde. Reparations- och dndringsarbetena
ska vara sadana att byggnadens sardrag bevaras. Utldtande ska begaras av museimyndigheterna
om reparations- och andringsarbeten pa byggnaden. For Villa Bensow anvisas en byggnadsyta



Grasavagen 1-5 (Bensowska omradet), Ak 206 2.5.2024 13(23)

samt beteckningar som konstaterar nuléget (Il 520). For Villa Solhaga anvisas en byggnadsyta
samt beteckningar som konstaterar nuléget (Il 260).

Den mittersta delen av kvartersomradet anvisas en byggnadsyta och byggratt pa 2420 m2 vy for
byggnader med hogst tva vaningar (Il 2420). | vastra kanten av kvartersomradet anvisas tva
byggnadsytor for byggnader med hogst tva vaningar (Il 370). | norra delen av kvartersomradet
anvisas ocksa plats och byggratt pad sammanlagt 300 m2 vy for en byggnad i hogst tva vaningar (11
300) samt byggnadsyta for en ekonomibyggnad pa hogst 60 m2 vy i en vaning (t | 60).

Korforbindelsen till kvartersomradet planeras ga ungefar vid de existerande anslutningarna. |
ovrigt beldggs Grasavagen med forbud mot fordonsanslutning. Det priméara syftet med férbuden
mot fordonsanslutning ar att trygga trafiksakerheten i anslutnings- och korsningsomraden.
Korforbindelsen till tomt 3 planeras ga via tomt 4.

Kvartersomrade for bostadshus (A)

En del av kvartersomradet for byggnader for social verksamhet och halsovard (YS3) andras till
kvartersomraden for bostadshus (A). Pa det 6stra A-kvartersomradet anvisas en byggnadsyta och
byggrétt pa sammanlagt 1 600 m2 vy for bostadshus med hogst 16 bostader i hdgst tre vaningar
(16 111 1600). Vid kvartersomradets Gstra kant anvisas en 4 meter bred del av planterat omrade
dar tradbestandet ska bevaras. Pa det sodra A-kvartersomradet anvisas byggnadsytor och
byggrétt pa sammanlagt 2 700 m2 vy for bostadshus med hogst 27 bostader i hdgst tre vaningar
(27 111 2700).

Kvartersomrade for fristaende smahus (AO)

| och med detaljplaneandringen dndras en del av kvartersomradet for byggnader for social
verksamhet och halsovard (YS3) till kvartersomrade for fristdende smahus (AO). Byggratten for
varje tomt i kvartersomradet ar 400 m2 vy for bostadshus med hogst tva bostader i hogst tva
vaningar (2 11 400). Den totala byggratten i kvartersomradet ar 2 000 m2 vy.

Park (VP-1)

En del av parkomradet andras till gatuomrade da gatuomradesreserveringen for Bensowsgranden
forlangs soderut anda fram till stadsgransen. Parkomradet vaster om Bensowsgranden forses
med beteckningen VP-1: Park dar det i enlighet med naturvardslagen finns skyddade foroknings-
och rastplatser for flygekorren samt ett ekologiskt behov for en forbindelse mellan flygekorrens
utbredningsomraden. Pa omradet far inga sadana atgarder vidtas, som forsamrar eller forstor
flygekorrens livsmiljo. Tradbestandet i omradet ska vardas och fornyas sa att en skogbevuxen
forbindelse via tradtopparna bevaras. Atgarder och planer betraffande omradet ska forhandlas
med miljomyndigheten. | omradets nordvastra horn anvisas en riktgivande byggnadsyta for en
transformator (vm) samt beteckningar som konstaterar nulaget. Parkomradet far namnet:
Bensowsparken (Bensowinpuisto).

Gatuomraden

Gatuomradesreserveringen for Bensowsgranden forlangs soderut anda fram till stadsgransen. |
sodra delen av planomradet har foreslagits en 5 meter bred gatuomradesreservering som namns
Ekorrbackavagen (Oravamaentie) enligt gatan som fortsatter pa Esbos sida om gransen.
Omradesreserveringen majliggor en fortsattning pa Ekorrbackavégens trottoar till den gang- och
cykelled som férenar Ekorrbackavagen med Bensowsgranden.

Allmanna bestammelser

PARKERING:

Pa Y-kvartersomradet ska minst 1 bilplats/150 m2vy anlaggas. P& A-kvartersomradet ska minst 1
bilplats/100 m2 vy anlaggas. Dessutom ska det pa A-kvartersomradet finnas minst 1 gastplats/1
000 m2vy. Pa AO-kvartersomradet ska det finnas minst 2 parkeringsplatser/bostad.
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Parkeringsplatser far ocksa anlaggas pa en annan tomt enligt avtal mellan fastigheterna. De
omraden som anvands for parkering ska utformas som parkeringsfickor med planteringar intill
granntomterna och mot gatu- och parkomradena for att smélta in i landskapet.

Pa Y-kvartersomradet ska antalet cykelplatser vara minst 1 cp/80 m2 vy. Minst hélften av
cykelplatserna som ingar i minimikravet ska finnas i tackta utrymmen. Cykeltaken av latt
konstruktion for cykelplatserna som ingdr i minimikravet far placeras utanfor byggnadsytan. Alla
cykelplatser ska ha ramlasning. P4 A-kvartersomradet ska antalet cykelplatser vara minst 2,5
cykelplatser/bostad. Cykelplatserna som ingar i minimikravet ska finnas i tackta och lasbara
utrymmen. Ut6ver det ska plats anvisas utomhus for tillfallig parkering av cyklar.

FASADER OCH BYGGSATT:

De nya byggnaderna ska till arkitektur, material och fargséttning harmoniera med de skyddade
byggnadernai omradet och med den bebyggda miljon i 6vrigt. Fasadmaterialet pa nybyggnaderna
ska huvudsakligen vara tra. Fasadmaterialen ska halla hog kvalitet.

Y-kvartersomradet:
De nya byggnaderna ska arkitektoniskt sett underordna sig arkitekturen hos de skyddade villorna
i kvartersomradet. Museimyndigheten ska horas i anslutning till ansokan om bygglov.

A-kvartersomradet:

Byggnaderna ska placeras sa att de inte ger ett murliknande intryck mot gatan. Utstaende
loftgangar ar inte tilldtna. Eventuella loftgangar ska vara en del av byggnadens massa och de ska
passa in i byggnadens helhetsarkitektur. Alla bostader ska ha en anslutande balkong eller altan
som lampar sig for vistelse.

Ut6ver den vaningsyta som anges i detaljplanen far trapphusets yta dverstiga 20 m2 vy pa alla
vaningar om det okar trivseln och forbattrar planlosningen och om varje trappavsats far tillrackligt
med naturligt ljus. Bilplatser behdver inte reserveras for den del som éverskrider vaningsytan.

GARDAR:

De obebyggda delar av kvartersomradet som inte anvands for vagar, parkering, lek eller vistelse
ska planteras eller bevaras i naturenligt tillstand. Ytbeladggningen pa gardarna ska primart vara
material som slapper igenom vatten. Gardsplanteringarna ska primart besta av trad och buskar.

BULLER:

Néar det galler Y-kvartersomradet ska det i samband med ans6kan om bygglov laggas fram en
utredning som visar att gards- och vistelseomraden som anvands for rekreation samt balkonger
och vintertradgardar som anvands for vistelse har skyddats mot buller genom &ndamalsenlig
placering av byggnader och konstruktioner. Mellan klockan 7 och 22 far medelljudnivan for buller
inte dverskrida 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 maste fordréjas i omradet med hjalp av fordrojningssvackor,
fordrojningsbassénger eller fordréjningsmagasin vars dimensioneringsvolym ar en kubikmeter (1
m3) per varje 100 kvadratmeter (100 m2) hardgjord yta. Fordrojningssvackorna,
fordrojningshassangerna eller fordréjningsmagasinen ska tommas inom 12 timmar fran att de har
fyllts och de ska forses med ett planerat 6verflode. Forpliktelsen géller ocksa dagvatten under
byggtiden. Grontak rdknas som genomslépplig yta.

3.4.2 Jordmanens byggbarhet och renhet

I anslutning till arbetet med detaljplanedndringen har inget framkommit som skulle féranleda en
fororeningsstudie gallande jordmanen. I kvarter 200 har en geoteknisk markundersokning utforts
av Geosolver Oy, 2022. Utgdende fran undersokningen tillhor omradet huvudsakligen klass 2
(omraden med normal byggbarhet). Ett undantag utgor den lagre belagna svaga marken i den
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ostra delen och planomradets sydspets som tillhor klasserna 4 och 3a (djup svag mark som &r svar
att bebygga, svag mark som &r svar att bebygga) samt omradets branta sluttningar dar
jordmanens lutningsgrad éverskrider 15 % och som tillhor klass 3b (sluttande terrang som ar svar
att bebygga). Ingen antydan till att marken &r férorenad hittades i samband med undersdkningen.

3.4.3 Naturmiljo enligt planen

Naturutredningen infor detaljplanedndringen visar att kvartersomradet bestdr av gardar och
gallrad moskog med vaxtlighet som ar karaktaristisk for skogstypen. Pa omradet finns inte hotade
naturtyper eller sadana naturtyper som ska skyddas enligt naturvardslagen eller vattenlagen. En
hotad art, gronfinken, har patréffats i omradet, dar den trivs pa de lummiga gardarna. | kvarter
200 har inga observationer gjorts av flygekorrar eller lampliga botrad for flygekorren. Daremot
kan enligt naturutredningen tradbestandet i stra kanten av planomradet anses fungera som
passage mellan de olika flygekorreviren i planomradets narmaste omgivning. | utredningen har
en rekommendation om att bevara det sammanhéangande tradbestandet getts pa det omrade déar
flygekorrar eventuellt ror sig. | naturutredningen ingdr en observation av rikliga bestand av
blomsterlupin, parkslide och blekbalsamin kring garden till ett forrad i kvartersomradets
norddstra del. De har véxterna réknas som skadliga frammande arter i Finland och borde rensas
bort.

| utredningen om flygekorrar i Grankulla (Enviro Oy, 2021) gjordes observationer av flygekorrar i
parken, i norra delen av omradet och omradet har i utredningen definierats som karnomrade for
flygekorren. | utredningen om flygekorrar placeras karnomradet i det omrade som i planen
anvisas som park. Dessutom har i utredningen foreslagits att en [amplig passage for flygekorren
mellan karnomradena skulle 16pa tvars genom parkomradet Osterut. | detaljplanen har getts
bestammelser som tryggar karnomradet och de viktigaste forbindelserutterna for flygekorren.

De hardgjorda ytorna i ostra delen av planomradet okar avsevart jamfort med nuldget. En
preliminar granskning av dagvattenhanteringen i omradet har gjorts upp infor
detaljplanedndringen. I granskningen framfors kalkyler 6ver dagvattnen och principiella I6sningar
for dagvattenhanteringen i planen. Enligt dagvattenutredningen lampar sig jordmanen i omradet
inte for infiltration av dagvatten. Fordrdjning bor ordnas till exempel med dagvattenrdr som
anvands for att leda dagvatten till dagvattenavloppsnat. Anvéndning av fordréjningsbassanger
eller fordréjningssvackor skulle vara utmanande pa grund av tomternas storlek. | utredningen
rekommenderas att man anvander vattengenomsléppliga belaggningar fér att minska mangden
dagvatten.
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Bild 9. Utdrag ur den preliminara granskhingen av dagvattenhanteringen i omradet, Sweco
Talotekniikka Oy, 2022.

3.5 Storningsfaktorer i omgivningen

Detaljplaneéndringen beddms inte ha skadliga konsekvenser for omgivningen. Den nya
markanvandningen ger upphov till en viss trafikokning fran boende och tjanster. For andringen
av detaljplanen har en trafikutredning av planomradet gjorts (Ramboll Oy, 2020) dar resultatet av
den planerade markanvandningen och trafikméangderna samt inverkan av dessa pa naromradets
trafiknat och funktionaliteten uppskattats. Bedomningen av den nya markanvandningens
inverkan pa trafiken i omradet utgdr frdn nyckeltalen i Miljoministeriets publikation
“Liikkennetarpeen arviointi maank&yton suunnittelussa” (Bedémning av trafikalstring vid
planering av markanvandning, serien Suomen Ymparisto 27/2008; tabell 4.5,
Helsingforsregionens kollektivtrafikzon).

Utgdende fran trafikutredningen &r medeldygnstrafiken enligt den nya markanvandningen pa
vardagar cirka 600 fordon, varav cirka 10 &ar skapbilar eller lastbilar. Enligt utredningen ar
trafikvolymen i den nya markanvandningen mattlig jamfért med den 6vriga trafiken i omradet
som granskats och de vaxande trafikvolymerna orsakar inte omedelbara atgardsbehov nar det
galler trafikarrangemangen med tanke pa smidigheten i trafiken. Om markanvandningen vid
Bensowsgranden Okar avsevart jamfort med det nu planerade ska funktionaliteten vid den
nuvarande anslutningen mellan Grankullavagen och Bensowsgranden granskas.

Bedomningen 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”. De storsta utslappskéllorna i planomradet
ar Grankullavagen och Grésavagen, vars trafikvolym i prognoslaget (2050) ar ca 14 000 respektive



Grasavagen 1-5 (Bensowska omradet), Ak 206 2.5.2024 17(23)

2 300 fordon/dygn. Med avseende pa luftkvalitet ar miljon i omradet 6ppen med god luftvaxling
och de rekommenderade avstanden kan darfor anses motsvara det verkliga laget. Det planerade
byggandet ligger som allra narmast pa cirka 100 meters avstand fran Grankullavagen och som
allra narmast pa cirka 10 meters avstand fran Grasavagen. Det betyder att de rekommenderade
avstanden (kansligt objekt) uppfylls. Luftkvaliteten foranleder darmed inga fortsatta atgarder
eller strukturella specialkrav i planomradet.

Enligt bullerutredningen som gjorts for &andringen av detaljplanen skapas omfattande
gardsomraden i kvartersomradena dar bullernivderna underskrider de rekommenderade
vardena. De eventuella gardsomraden och balkonger eller vintertradgardar som lampar sig for
vistelse kan vid behov skyddas mot buller genom placeringen av byggnader och konstruktioner. |
planomradet finns inget behov for en separat bestammelse for ljudisoleringen eftersom de
byggnadssatt och material som normalt anvands ger en tillracklig ljudisolering (ljudnivaskillnad) i
fasaden. Flygbuller kan &nda tidvis orsaka storningar i Grankulla, och darfor ar det viktigt att i
byggskedet sakra att byggnadernas klimatskal har tillracklig ljudisolering med tanke pa flygbuller.

3.6 Namnbestandet

Parkomradet som ligger i norra delen av planomradet ges namnet Bensowsparken
(Bensowinpuisto) efter paret Wilhelm och Sigrid Bensow som i tiderna verkade i omradet. Det
nuvarande parkomradet har tidigare hort till Villa Bensows omrade. Parken kallas allmant
Bensowsparken sd namnet ar redan véletablerat som inofficiellt namn. Den
gatuomradesreserveringen som anvisats i sodra delen av planomradet gransar till gatuomradet
pa Esbos sida och den namns Ekorrbackavagen (Oravaméentie) enhetligt enligt gatunamnet pa
Esbos sida om gréansen.

4 PLANLOSNING OCH UTGANGSPUNKTER FOR PLANERING

| och med detaljplaneandringen kommer en del av kvartersomradet for byggnader for social
verksamhet och halsovard att &ndras till boende och kompletterande byggnation som tar hansyn
till omradets kulturhistoriska véarden och landskapsvarden anvisas for omradet.

For planomradet finns ingen géallande generalplan med rattsverkan. 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 dven vad som bestams om kraven pa generalplanens innehdll (39 § i
markanvéndnings- och bygglagen). Enligt 25 § 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  fortatar 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 livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar

| planlésningen har beaktats omradets sarskilda naturvarden. Rekreationsomradenas areal
minskar lite, men det kommer fortfarande att finnas omraden lampliga for rekreation i
planomradet och dess naromraden. | arbetet med planlaggningen har beaktats omradets
kulturhistoriska varden. Detaljplanen sakerstéller bevarandet av tva kulturhistoriskt véardefulla
byggnader.
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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.

Huvudstadsregionens  karnzon  omfattas ocksa av  landskapsplanens  allméanna
planeringsbestimmelser 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
férutsattningarna 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 néatverk.

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 vérden 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 detaljplaneéndringen féljer landskapsplanen.

4.3 Krav pa generalplanens innehall

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

N&r en generalplan utarbetas skall Detaljplane&ndringen foljer

landskapsplanen beaktas pa det satt som landskapsplanen.

bestams ovan.

1) att samhéallsstrukturen fungerar, &r Den foreslagna bebyggelsen utgar fran den

ekonomisk och ekologiskt hallbar, befintliga samhallsstrukturen.

2) att den befintliga samhaéllsstrukturen Den foreslagna bebyggelsen utnyttjar och

utnyttjas, kompletterar den befintliga
samhallsstrukturen.

3) att behov i anslutning till boendet och Planlésningen mojliggor utveckling av

tillgangen till service beaktas, servicenivan och méter boendebehoven

genom att 6ka boende i nérheten av goda
trafikforbindelser och tjanster.
4) att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och | Den féreslagna bebyggelsen bygger delvis

gang-, cykel- och mopedtrafiken, samt pa den befintliga infrastrukturen och
energiférsorjningen, vatten och avlopp samt samhallsstrukturen och effektiviserar for
avfallshanteringen kan ordnas pa ett &nda sin del anvéndningen av dem.

malsenligt och med tanke pa miljon,
naturtillgdngarna och ekonomin hallbart satt,
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5) att det ges mojligheter till en trygg, sund och
for olika befolkningsgrupper balanserad
livsmiljo,

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

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
planlaggningen.

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

| planldsningen &r reserveringar for
tillrackliga rekreationsomraden beaktade.

Generalplanen far inte orsaka markéagare eller

Planen orsakar inga oskéliga olagenheter.

andra rattsinnehavare oskaliga olagenheter.

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:

- fortatning av samhallsstrukturen sa att hallbara fardsatt ar konkurrenskraftiga,

- forhallandena for séker och forstklassig cykelparkering forbattras,

- planlaggningen uppmanar till cykling.

5 KONSEKVENSER AV DETALIPLANELOSNINGEN
5.1 Sambhéllsstruktur, byggd miljé och landskap

5.2 Natur

Detaljplane&ndringens konsekvenser for stadsstrukturen och landskapet &r betydande.
Andringen kan anses vara motiverad b&de funktionellt och med avseende p& stadsbilden.
Byggratten och placeringen av den pa omradet har granskats med omradets kulturhistoriska
varden och landskapsvarden i atanke. Detaljplanedndringen sékerstéller att tva kulturhistoriskt
vardefulla byggnader bevaras, vilket starker de historiska skikten i omradet och darmed ocksa
omradets identitet. Den kompletterande byggnationen bor anpassas till miljon med hansyn till
det kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet samt iaktta samma skala. Avsikten &r att de
skyddade gamla villorna ska behalla sin dominans i landskapet. | de gamla villornas omedelbara
narhet anvisas ingen kompletterande byggnation. Ocksa Villa Bensows tradgard, som har
planerats av Paul Olsson, bevaras obebyggd. Huvudtrappan och terrassmuren kring
formtradgarden bevaras, och enligt bestammelserna ska atgarder som paverkar tradgarden
utforas pa ett satt som aterstaller eller bevarar formtradgardens karaktaristiska drag.

De nya bostadshusen placeras framfor allt i 6stra delen av planomradet. De nya byggnadernas
skala, material och farger ska anpassas till de skyddade byggnaderna och den 6vriga bebyggelsen.
De framlagda nya bostadsbyggnaderna utgor en fortséattning pa stadsstrukturen pa Esbosidan
som huvudsakligen bestar av smahusbebyggelse. Med tanke pa effektivt byggande har omradets
lage i nérheten av centrala trafikleder och omfattande kollektivtrafik beaktats. En skugganalys har
gjorts pa basis av de planerade byggnadernas skuggeffekter (bilaga 5). Utgaende fran
skugganalysen kan man konstatera att det planerade nybygget inte namnvért mycket
overskuggar de existerande byggnadernas gardar. P4 sommaren orsakar kvallssolen en
skuggeffekt pa de narmaste grannhusens gardar.

| detaljplanen har beaktats omradets naturvarden genom att ge skyddsbestammelser om skydd
av flygekorrens karnomrade och rorelserutter. | och med planandringen kommer
rekreationsomradenas areal att minska med ca 1 195 m2 da Bensowsgrandens gatuomrade
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forlangs soderut anda fram till stadsgransen. | det omrade som anvisas till en forlangning av
Bensowsgranden finns for narvarande en ca 3 meter bred gang- och cykelvag. | planomradet och
dess naromraden kommer fortfarande att finnas omraden lampliga for rekreation. | vrigt
beddms detaljplaneandringen inte ha betydande konsekvenser for naturen eller naturmiljon. Pa
de omraden dar byggandet anvisas finns inga sarskilda kanda naturvarden.

5.3 Dampning av klimatférandringar och anpassning

Andringen av detaljplanen skapar en fortitad stadsstruktur nara goda kollektivtrafikforbindelser.
Planomradet ligger pd gangavstand fran Grankulla tagstation, busshallplatser och servicen i
Grankulla centrum. Fortatningen leder till nya invanare som har méjlighet att vélja hallbara
fardsatt i stallet for privatbilism.

Genomférandet av planldsningen forutsatter rivning av barnhemsbyggnaden som ligger i sédra
delen av planomradet. En del av byggnaden har statt oanvand pa grund av sin daliga sick samt
problem med fukt och inomhusluften. Rivning och nybyggnation har bedémts vara ekonomiskt
och funktionellt andamalsenlig med hansyn till byggnadens skick och daliga lamplighet for
daghemsverksamhetens utrymmesbehov. Ut6ver rivningen orsakar den planerade
kompletterande byggnationen dven betydande utslépp under byggnationen. Utslappen orsakas
av byggandet av ett nytt gatuomrade, nybyggnaderna och tekniskt underhall samt den vegetation
som tas bort pa grund av byggarbetena.

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. Dessutom
mojliggoér den gatuomradesreservering som anvisats i planen genomférande av en enhetlig
gangvag for fotgangare fran Ekorrbackavagen till Bensowsgranden.

Extrema vaderfenomen, sasom kraftiga regn och varmebdljor, kan bli vanligare i framtiden till
foljd av klimatforandringarna. Det kommer att finnas gott om omrade i naturtillstand kvar i
planomradet. Omradets vaxtlighet forebygger for sin del bildande av dagvatten och ger skugga
under varmeperioder. Dessutom styr planbestdmmelserna till bevarande och fornyelse av
vaxtlighet och anvandning av vattengenomslappliga belaggningsmaterial, vilket ocksa bidrar till
att minska méngden dagvatten.

5.4 Trafik och teknisk service

Gatuomradet pa Bensowsgranden forlangs soderut anda fram till stadsgrénsen. Infarten till
bostadskvarteren har planerats ga via Bensowsgranden och via Ekorrbackavagen pa Esbosidan till
det sydligaste bostadskvarteret. Bensowsgranden bevaras som en atervandsgata, vilket hindrar
genomfartstrafik i omradet. Parkeringen planeras i markniva, de omraden som anvands for
parkering ska struktureras som parkeringsfickor och anpassas till omgivningen med planteringar.
Trafiken kring daghemmen, bade servicetrafik och hamtning/lamning av barn, foreslas ocksa i
fortsattningen utnyttja de befintliga anslutningarna fran Grasavagen. Enligt den gjorda
trafikutredningen ar trafikvolymen som den nya markanvandningen orsakar mattlig jamfort med
den ovriga trafiken i naromradet och de vaxande trafikvolymerna orsakar inte omedelbara
atgardsbehov nar det galler trafikarrangemangen i naromradet. Vid Esbos Ekorrbackavéagen har
anvisats en 5 meter bred gatuomradesreservering. Omradesreserveringen mojliggér en
fortsattning pa Ekorrbackavagens trottoar till den gang- och cykelled som forenar
Ekorrbackavagen med Bensowsgréanden.

Allmanna vatten- och avloppsledningar I6per igenom planomradet och byggandet enligt
detaljplanen forutsatter att dessa ledningar flyttas. Dessutom ska ett nytt dagvattenaviopp
byggas for omradet pa en cirka 180 meter lang stracka. For att ordna det tekniska underhallet
finns det inga kanda problem eller konsekvenser som avviker fran normalt byggande.
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55

Manniskornas hélsa och trivsel

| likhet med de omgivande bostadstomterna lampar sig de omraden dér bostader planeras val for
boende. Malet med planeringen ar en trivsam I6sning som gor bostadsproduktionen i Grankulla
mer mangsidig. Projektet bedoms inte ha negativa verkningar pa manniskors livsvillkor med
beaktande av nuléget.

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. Jamfort med nuldget kommer byggandet enligt den nya
markanvandningen berakningsmaéssigt att tillféra cirka 115 nya invanare i omradet (55 m2 vy per
person). Detaljplaneandringen medfor inte &ndringsbehov i omradets servicenatverk.
Halsovards-, skol- och dagvardstjansterna finns pa nara hall. Omradets goda
kollektivtrafikforbindelser gor det lattare att ta sig till stéllen som tillhandahaller tjanster.
Detaljplanen gor det majligt for omradets markégare att utveckla daghemsverksamheten samt
annan social verksamhet som ansluter till barns och familjers valfard, vilket bidrar till att generera
nya tjanster och arbetsplatser i Grankulla.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Detaljplanen kan genomféras nar den vunnit laga kraft. Mer detaljerad planering och byggnation
av omradets kommunteknik infaller uppskattningsvis pa aren 2025-2026.

7/ PLANERINGSFASER

7.1

7.2

7.3

7.4

Inledandet av planeringen

Detaljplaneéndringen inleddes pa markégarens initiativ.
Stadsstyrelsen beslutade 29.8.2012 § 212 att arbetet med att andra detaljplanen skulle inledas.

Inledandet av planlaggningen kungjordes 11.9.2012.

Program for deltagande och bedémning

Ett separat program for deltagande och beddémning, som &r daterat 3.9.2012 och uppdaterat
16.2.2023, ingar i planlaggningen. Programmet kan under den tid da planprojektet pagar lasas pa
adressen www.grankulla.fi/ak206sv; och vid markanvandningsenheten pa stadshuset.

Planering

Markanvandningsingenjor Nina Forsberg vid Grankulla stads markanvéndningsenhet har svarat
for beredningen av planen. Referensplanen for omradet har gjorts upp av Arrak Arkkitehdit Oy.

Kommunikation och framférda asikter

Anhangiggorande
Inledandet av detaljplaneandringen kungjordes i tidningen Kaunis Grani 11.9.2012. Agarna till
grannfastigheterna i planomradet har fatt brev om att en detaljplaneéndring har inletts.

Markégarna i planomradet samt till grannfastigheterna har brevledes fatt information om att
planlaggningen fortsatter samt om det uppdaterade programmet for deltagande och bedémning.
Informationen har ocksa publicerats i tidningen Kaunis Grani 13.6.2019.

Utkast till &ndring av detaljplanen
Samhallstekniska utskottet behandlade utkastet till &ndring av detaljplanen under sitt
sammantrade 8.10.2019 § 104 och beslutade att halla utkastet offentligt framlagt och be om
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nodvandiga utlatanden. Dessutom forutsatte utskottet i sitt beslut att en diskussion om trabygge
och mdjligheterna med att utnyttja cirkular ekonomi diskuteras med markéagaren.

Utkastet till detaljplaneéndring fanns framlagt 17.10.2019-22.11.2019. Det kom in atta
utlatanden och fem skriftliga asikter. | utlditandena lades det bland annat fram att vatten- och
elférsorjningen, dimensioneringen av platsernainom smabarnspedagogik och raddningsvagar ska
beaktas. | de asikter som lamnades in tog man bland annat stallning till det planerade antalet
nybyggen, hojden och laget pa byggnaderna, antalet parkeringsplatser och utformningen av dem,
dagvattenledningar och korforbindelser. Bemodtanden har gjorts upp till utldtandena och
asikterna.

Stadsstyrelsen beslutade 7.9.2020 § 147 att inleda detaljplanedndringen pa Gstra sidan om
Bensowsgranden. | enlighet med beslutet om att inleda detaljplanedndringen har en del av
parken som ligger 6ster om Bensowsgrdnden och som ursprungligen ingick i det hér
planandringsomradet l6sgjorts fran planlaggningsprojektet och forflyttats till omradet som ingar
i planlaggningsprojektet pa dstra sidan om Bensowsgranden.

Markagaren pa Grasavagen 1-5 lade pa hosten 2021 fram att malet for planlaggningsprojektet
borde uppdateras for att mojliggéra en 16sning med effektivare hdghusbetonat byggande.
Samhallstekniska utskottet remitterade drendet 27.10.2021 § 111. Efter beslutet om remittering
fortsatte planldggningen med utveckling av planeringslosningen foér utkastskedet.

Forslag till &ndring av detaljplanen

Infor forslaget till &ndring av detaljplanen gjordes utredningar om trafikbuller, trafikens funktion,
markens byggbarhet samt dagvattenhantering. En ny referensplan gjordes upp efter
utkaststadiet, dessutom har en skugganalys av nybygget gjorts i den nya referensplanen. Med
utgdngspunkt i den nya referensplanen, utredningarna och responsen uppdaterades
detaljplaneandringen pa foljande satt: Omradet som planandringen géller minskade pa ostra
sidan om Bensowsgranden i enlighet med beslutet om att inleda &andringen av detaljplanen.
Granserna for kvartersomradet och anvandningsandamalen, byggnadsytorna, antalet vaningar
och fordelningen av byggratten samt forbindelsevagarna inom planlaggningsomradet
uppdaterades pa basis av den nya referensplanen. Granserna for gatuomradet vid
Bensowsgranden uppdaterades nar det galler vandplatsen, i sodra randen av
planlaggningsomradet lades till en omradesreservering for en gata for fotgangare och cyklister. |
parkomradets nordvastra horn lades till en ungefarlig byggnadsyta for en transformatorbyggnad.
De allmédnna bestammelserna uppdaterades vad galler parkering, byggnadssétt, gdrdsomraden
samt buller och dagvatten. | samband med planéndringen utarbetades bindande andringar av
tomtindelningen.

Forslaget till andring av detaljplanen var framlagt 16.2-20.3.2023, da& det lamnades in sju
utlatanden och en anmaérkning.

| utldtandena foreslogs mer planbestammelser som skyddar flygekorrens livsmiljo och
forbindelserutter samt preciseringar vad géaller placering av transformatorer, namnpraxis for
gatuomraden och gatunatets funktionalitet. Dessutom betonades i utlatandena beaktande av
klimatféréandringar och foreslogs kompletteringar till planbeskrivningen vad géller bl.a.
riksomfattande malen for omradesanvandning, landskapsplanen, omradets byggnadshistoria och
klimatkonsekvenserna. | anmérkningen kritiserades oklarheten av planhandlingarna och det
foreslagna exploateringstalet. Bemotanden har gjorts upp till utlatandena och anmérkningen.

Med utgangspunkt i den preciserade planeringen och responsen har andringen av detaljplanen
uppdaterats pa foljande sétt: En indexbestammelse (VP-1) som skyddar flygekorrens livsmiljé och
centrala forbindelserutter (VP-1) har lagts till omradesreserveringen for Bensowsparken. En del
av omradet i den Ostra randen av kvarter 201 har markts ut som omrade déar tradbestandet ska
bevaras for att sékra flygekorrens skogbevuxna forbindelserutter. Omradesreserveringen for en
gata for fotgangare och cyklister langs med Ekorrbackavdgen har tagits bort. Den delen av
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gatuomradet har namnts Ekorrbackavégen. Avgransningar av byggnadsytorna och fordelning av
byggratten har justerats i Y-kvartersomradet. Avgransning av byggnadsytan i sodra A-
kvartersomradet har justerats. Dimensionering och kvalitetskrav for cykelparkering har justerats
i A-kvartersomradena. Dessutom har en bestammelse lagts till A-kvartersomradet om balkong
eller altan som lampar sig for vistelse for varje bostad. Bestammelser om utformning av gardar
har kompletterats och justerats. Justeringar av teknisk natur har inforts pa detaljplanekartan.
Planbeskrivningen har kompletterats.

Grankulla 2.5.2024

Nina Forsberg Minna Penttinen
markanvéndningsingenjér markanvéndningschef
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asemakaavan muutos - detaljplane&ndring A \\\\X\\N\\ \\
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%@w UUSI ASUINRAKENNUS

< 7 LAAJENNUSVARAT Y-KORTTELISSA
| L] - tontti A/1 museo ja kahvila
- tontti A/2 paivakodin laajennusvara ja toimintaa tukevia tiloja esim askartelu- ja
tyétilaa
( UUSI PAIVAKOTI
kortteli/tontti tontin p-a oleva k-m?2 uusi k-m?2 tehokkuus
A/Villa Bensow 16 800 m2 540 300 0,05
A/Paivakoti 14 328 m2 360 2 840 0,22
A/Villa Solhaga 4 020 m2 260 - 0,06
A vht. 1160 + 3140 =4 300 km2
‘/ kortteli/tontti Korttelin/tontin p-a uusi k-m?2 tehokkuus
N7 B/erillispientalot 5000/1000 m?2 2 000 0,40
B (1-2 asuntoa /tontti, 5x400 k-m2)
&
B C 2 x townhouse 3 656 m2 1 600 0.45
ki (esim16x100 k-m2)
LS
j/‘/ﬁ‘&ff D/3 x townhouse 5543 m2 2 700 0,49
~ (esim 24x112,5)
2 BCD yht. 6 300 k-m?2
Bensowin alue yht. 10 600 km?2
/S
autopaikat Y tontti
Q\ C p
Vaatimus:
Y (4300) vahintaan 1ap/ 150 m2 29 ap
a i N | L . .
. S N ‘ } i g Viitesuunnitelma:
’E«L&” | % ¥ \ O 1 PK henkildkunta 24 ap
/‘_ 1 Paarakennus 490 6 ap
€7 1 Museo/Kahvila 300 2 ap
2 Paivakoti ja palvelurak. (sis. jattéliikenne 8 ap) 22 ap
3 Villa Solhaga, olevat ap:t 6 ap
yht: 60 ap
Vaatimus:
\/\ B 2/asunto,
@ 2 suunnitelmassa 2-4 ap/tontti
C-D 1/100 k-m2 vahintaan kuitenkin 1/asunto
+ vieraspaikat 1/1000k-m2
1 | KAAVIO A3 kokoisena 1:1500
10 20 30 40 50 100 m BENSOWIN ALUE
02.11.2022
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Leikkaukset / Skarningar

Ak 206 Gresantie 1-5 / Grasavagen 1-5
asemakaavan muutos - detaljplaneandring

Uusi .
. erillistalo/parital Villa Bensow
:f_‘Uusi townhouse
Villa Solhaga : Paivakoti -z s
Villa Sigrid [

Asuinrakennus { ' Uusi rakennus

Espoo - e 1 n HH]] H]] m Verstas/ kahvila
| o STt

0 = [T 11 y | 7N Autohalli
—_— i oo |00 0 = (00 1l 00r| |0 Il H__L ll:|:lJ n[”l ﬁl\l.\ Varasto / Museo

‘ 5 I | = —

LEIKKAUS A-A

Villa Bensow
s g Uusi 27 : ] S
Paivakoti erillistalo/paritalo ©Uusi townhouse N ... Uusi townhouse
Villa Sigrid 0 5 » - il 4
. Oravamaéentie 9° =‘>;‘,
mr Espoo
L ] O 0 PIel |
[a] O :
LEIKKAUS B-B
Villa Bensow
Stora Lyan Uusi rakennus Uusi Uusi townhouse
Verstas/ kahvila erillistalo/paritalo i
e | B I

o '\ﬂmm ;

LEIKKAUS C-C

VITESUUNNITELMAN LAHTOKOHTIA

- Julkisivumateriaali merkittavilta osiltaan puuta

- Varityksessé huomioidaan jo rakennettu ympéristé

- Vesikatot monimuotoisia, osittain vesikattomateriaalia on tuotu myés julkisivuun

- Rinnemaasto tulee huomioida esteettémyydessd. Padsy ulko-ovelle tulee varmistaa luiskin tai invanostinvarauksin.

B

- Tonteille on esitetty yhden perheen erillistaloja tai paritaloja

- Katot on kallistettu rinteen suuntaisesti

- Autopaikkoja on varattu 2 ap / asunto, osa autopaikoista on sijoitettu viherkattoisen katoksen alle osittain rinteeseen upotettuna
CijaD

- Naille tonteille on sijoitettu townhouse -tyyppisié osittain 3-kerroksia asuinrakennuksia
- Tonteilla on esitetty maksimim&ara asuntoja C (16 as) ja D (24 as)

- Autopaikkoja on varattu 1 ap/100 k-m2, mutta vahintaan 1 ap/as, liséksi vieraspaikkoja 1 ap/1000k-m2 LEIKKAUKSET A-A, B-B, C-C A3 kokoisena 1:1000
BENSOWIN ALUE
02.11.2022
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= Kauniaistentis, KAVL 14 000, 1s 5%, 40 knvh 5D % g MELULASKENNAN TIEDOT:
o e =| Ohjelma: SoundPLAN 8.1

Menetelma: RTN1996 s
Aanen heijastuksia: 1 Aanitaso

Laskentasade: 5000 m

Laskentaruudukko: 10 m x 10 m dB(A
75<
70 < <=75
65 < <=70

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

<=45

O Em—— Y R A N VST W ST s

Selitteet
[ ] Nykyinen rakennus suunnittelualueella

B Nykyinen asuinrakennus

[ 1 suunniteltu rakennus

Asemakaavan meluselvitys
Gresantie 1-5, Kauniainen

Meluvyohykkeet paivélla, Laeq 7-22
ennustetilanne, v. 2050
laskentakorkeus 2 m maanpinnasta

Tie- ja katuliikenteen melu

~ ) Liite 4 / Bilaga 4 (1/2)
(A4) 1:2000 Ote meluselvityksesta / Utdrag ur bullerutredning

— — : Ak 206 Gresantie 1-5 / Grasavagen 1-5 285.2020 JHOS

AN WK ‘ asemakaavan muutos / detaljplaneéndring RAMBGOLL Kuva 1
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Laskentaruudukko: 10 m x 10 m dB(A
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60 < <=65
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Selitteet
[ ] Nykyinen rakennus suunnittelualueella

B Nykyinen asuinrakennus

[ 1 suunniteltu rakennus

Asemakaavan meluselvitys
Gresantie 1-5, Kauniainen

Meluvyohykkeet yolla, Lagq 22-7
ennustetilanne, v. 2050
laskentakorkeus 2 m maanpinnasta

Tie- ja katuliikenteen melu

; Liite 4 / Bilaga 4 (2/2)
(A4) 1:2000 / Ote meluselvityksesta / Utdrag ur bullerutredning
— — | Ak 206 Gresantie 1-5 / Grasavagen 1-5 28.5.2020 JHOS

‘ asemakaavan muutos / detaljplaneandring RAMBGLL Kuva 2
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Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Detaljplanens basuppgifter och sammandrag

Kommun

Planens namn

Datum for godkdannande
Godkannare

Permanent plankod
Planomradets areal [ha]

Underjordiska utrymmenas areal [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Grankulla
Grasavagen 1-5
16.9.2024

Datum for ifyllande

Forslagsdatum
V - kommunfullmaktigenmalt datum for anhangiggorande

Producentens plankod

6,7661
0,0000

Strandlinjens langd [km]
Byggplatser med egen strand

Byggplatser for fritidshus [antal] Byggplatser med egen strand

Ny areal for detaljplan [ha]
Arealen for den andrade detaljplanen [ha] 6,7661

Byggplatser utan
Byggplatser utan

18.9.2024

16.1.2023
11.9.2012
Ak 206

egen strand
egen strand

Omradesreserveringar I?{‘Z?I A[r;Z]aI Vé?li(ljr%f]yta Explo{zﬁering Andr{rr:g :X]areal Andrin%k?r‘r’r 2vflr:]ingsyta
Sammanlagt 6,7661 100,00 10600 0,16 0,0000 0
A sammanlagt 1,4254 211 6300 0,44 1,4254 6300
P sammanlagt
Y sammanlagt 3,5163 52,0 4300 0,12 -1,5428 -6300
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt 1,5875 23,5 -0,1195
R sammanlagt
L sammanlagt 0,2369 3,5 0,2369
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt
Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring av areal |Andring av vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Sammanlagt 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Skyddade byggnader Andring av skyddade byggnader
Byggnadsskydd
[antal] [k-m?] [antal +/-] [k-m2 +/-]
Sammanlagt 2 780 2 780




Underbeteckningar

Omradesreserveringar I?{‘Z?I A[r;Z]aI Vé?li(ljr%f]yta Explo{zﬁering Andr{rr:g :X]areal Andrin%k?r‘r’r 2vflr:]ingsyta
Sammanlagt 6,7661 100,00 10600 0,16 0,0000 0
A sammanlagt 1,4254 211 6300 0,44 1,4254 6300
A 0,9184 64,4 4300 0,47 0,9184 4300
AO 0,5070 35,6 2000 0,39 0,5070 2000
P sammanlagt
Y sammanlagt 3,5163 52,0 4300 0,12 -1,5428 -6300
Y/s-1 3,5163 100,0 4300 0,12 3,5163 4300
YS3 -5,0591 -10600
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt 1,5875 23,5 -0,1195
VP-1 1,5875 100,0
VP -0,1195
R sammanlagt
L sammanlagt 0,2369 3,5 0,2369
Kadut 0,2369 100,0 0,2369
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt
Skyddade byggnader Andring av skyddade byggnader

Byggnadsskydd

[antal] [k-m?] [antal +/-] [k-m? +/-]
Sammanlagt 2 780 2 780
Asemakaava 2 780 2 780




