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Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Kaupungin-
hallitus on paattanyt 15.6.2016 § 119 asemakaavan muutoksen laatimisen
aloittamisesta.

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
16.8.2016 ja paivitetty 1.11.2017. Asemakaavoituksen vireilletulosta on il-
moitettu 16.8.2016 kaupungin ilmoitustaululla ja internetsivuilla seka Kau-
nis Grani -lehdessa. Suunnittelualueen ja naapurimaanomistajille on lahe-
tetty kirjeet asemakaavan muutoksen vireilletulosta.

Alueen nykytilanne ja asemakaavan muutoksen tavoitteet

Suunnittelualue kasittda 1. kaupunginosan korttelin 8 tontit 12—13 ja 16, 2.
kaupunginosan korttelin 210, osia Laaksokujan, Thurmanin puistotien,
Kauppalantien ja Junghansinkujan katualueista seka 2. kaupunginosan vir-
kistysalueita.

Tavoitteena on muuttaa korttelin 8 tontin 16 (Kauniaistentie 10) ja korttelin
210 tontin 3 (Junghansinkuja 3) asemakaava ensisijaisesti asumiseen seka
palveluja ja kaupungin hallintotilat mahdollistavaksi. Asemakaavan muutok-
sen yhteydessa tutkitaan myos korttelin 210 tontin 2 (Junghansinkuja 1)
ulottuvuus ja toimintojen sijoittuminen seka virkistys- ja katualueiden
aluevaraukset ja toiminnot seka paivitetdan asemakaavamerkinnat korttelin
8 tonttien 12 ja 13 (Junghansinkuja 4 ja 6) osalta seka korttelin 210 tontin 1
osalta (Leankuja 2).

Kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa
(30.10.2014) alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla on tiivis-
tettavan alueen kehittdmisperiaatemerkinta.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 13.12.2004 hyvaksymassa maankayton
yleissuunnitelmassa 2004 (Masu 2) kaupungintalon tontti on osoitettu jul-
kisten palvelujen (PY) ja hallinnon alueeksi, jolle osoitettu arvokas raken-
nus (Gula Villan). Villa Junghansin tontti (Junghansinkuja 1) on osoitettu

julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY) ja alueeksi, jolla on erityisia



ymparistéarvoja. Villa Junghans on osoitettu arvokkaana rakennuksena.
Junghansinkuja 3, 4 ja 6 seka Leankuja 2 tontit on osoitettu kerrostaloval-
taisiksi asuntoalueiksi (AK). Smedsintien pallokentan ymparisté on osoitet-
tu lahivirkistysalueeksi (VL). Alueelle on osoitettu arvokas rakennus.

Kauniaisten kaupunginvaltuuston 21.9.2015 hyvaksymassa Kauniaisten
maankaytén ja asumisen kehityskuva 2015:ssa alue on osoitettu tehostet-
tavanaltiivistettavana ja kiinteiston kayttotarkoituksen uudelleenarvioitava-
na kehittamiskohteena. Kohde kuuluu kehityskuvan ohjeellisessa priori-
soinnissa ensimmaiseen luokkaan; asemanseudun valittémassa laheisyy-
dessa sijaitsevat kohteet seka kaupungin palveluiden kannalta oleelliset tai
kiireelliset hankkeet. Alue on esitetty asuinkerrostalokohteena.

Suunnittelualueella on voimassa yhdeksan eri asemakaavaa vuosilta
1961-2000. Kaupungintalon tontti on osoitettu yleisten rakennusten kortteli-
alueeksi (Y). Villa Junghansin tontti on osoitettu yleisten rakennusten kort-
telialueeksi (Y-2), jolle on osoitettu suojeltu rakennus. Junghansinkuja 3
rakentamaton tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-4).
Junghansinkuja 4 ja 6 tontit (12 ja 13) on osoitettu liiketalojen ja asuinra-
kennusten korttelialueeksi (A). Tontille 12 on osoitettu rakennusala vain
asumiseen kaytettavaa rakennusta varten ja tontille 13 rakennusala vain
asumiseen kaytettavaa rivitaloa varten. Leankuja 2 tontti on osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Smedsintien pallokentta on osoi-
tettu urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU).

Kaavatilanteet on kuvattu tarkemmin kaavaselostuksessa. Ote Kauniaisten
asemakaavojen yhdistelmakartasta maarayksineen on oheismateriaalina.

Asemakaavan muutoksen yleisperustelu ja -kuvaus

Kaupunki jarjesti asemakaavallisen ideakilpailun yhdessa Suomen Arkki-
tehtilitto SAFAn kanssa kaupungintalokorttelin alueesta. Kilpailun tavoit-
teena oli koota ideoita asemakaavan muutostyéhon keskusta-alueen kehit-
tamisen jatkamiseksi. Tarkoituksena oli laajentaa Kauniaisten keskustaa
korkeatasoisesti tdydentavaa, 2000-luvulla toteutunutta kaupunkirakennet-
ta Kauniaistentien eteldpuolelle siten, ettd kaupungintalokortteli viimeiste-
lee keskustan rakennetun kokonaisuuden.

Kilpailun voittanut ehdotus "Huvilat" perustui kaupunkirakenteen kannalta
luonnollisesti sijoitettuihin suorakulmaisiin ja puoliavoimiin kortteleihin. Rat-
kaisulla alueelle jai runsaasti avointa julkista tilaa, joka mahdollistaa Kau-
niaisille ominaisen vehreyden sailymisen.

Kaavoituksen kaynnistamisen jalkeen yhdyskuntalautakunnan ja kaupun-
ginhallituksen jasenten kanssa keskusteltiin asemakaavan muutoksen tar-
keimmista tavoitteista ja linjauksista seka jatkosuunnittelun aikataulusta.
Tassa yhteydessa jatkosuunnittelulle asetettiin tavoitteeksi jo aiemmin
maariteltyjen tavoitteiden lisdksi mm. korttelien avoin rakenne, joka edellytti
voittaneen ehdotuksen voimakasta muuttamista tai vastaavasti siirtymista
toiseksi tulleen ehdotuksen suuntaan. Samassa keskustelussa linjattiin, et-
ta valmistellaan ainoastaan yhta suunnitteluratkaisua, jolloin Iahtékohdaksi
asettui se, ettd kaupungintaloa ei lahtdkohtaisesti sailyteta. Keskustelussa
tuli yksimielisesti selvaksi, ettd kaupungintalon saneerauskustannukset
nousevat niin korkeaksi, etta se ei ole taloudellisesti kannattavaa.



Asemakaavan muutosta varten laaditussa viitesuunnitelmassa on tutkittu
kevaalla 2016 ratkenneen yleisen asemakaavallisen ideakilpailun 1. ja 2.
palkinnolla palkittujen tdiden "Huvilat” ja "Tillsammans” pohjalta yleissuun-
nitelmatasoista suunnitelmaa asemakaavoituksen pohjalle. Suunnitelma on
muotoutunut esitettyyn muotoonsa useiden vaihtoehtoisten maankayttérat-
kaisujen jalkeen. Suunnitteluratkaisua on esitelty toukokuussa 2017 yhdys-
kuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen jasenille, joilta on saatu yksimie-
linen kannatus suunnitelman viimeistelemiseksi asemakaavan muutosluon-
noksen viitesuunnitelmaksi.

Suunnittelutyota jatketaan ja tarkennetaan kaavaluonnosvaiheesta saadun
palautteen pohjalta. Jatkossa tutkitaan myods tarkemmin seka kortteleiden
ettd ulkoalueiden osalta korttelitason suunnitteluratkaisut ja rakentamista-

pa.

Nyt esitettdvan suunnitelman Idhtdkohtana on sovittaa kaupungintaloalu-
een korttelit osaksi Kauniaisten omaleimaista kaupunkirakennetta seka hu-
vila- ja puutarhakaupunkia. Kaupungin hallinnon toiminnot on esitetty osak-
si uutta korttelirakennetta, joka muodostaa kutsuvan ja viihtyisédn kokonai-
suuden keskustarakenteen jatkoksi. Uusi tunnistettava kerrostuma vahvis-
taa Kauniaisten identiteettia.

Tavoitteena on ollut suunnitella keskusta-alueelle mitoitettu korttelikokonai-
suus, joka tukee seka asumisen ettad kaupallisten ja hallinnollisten palvelu-
jen kehitystd. Uusi rakenne on toiminnoiltaan pdaosin asumista. Lisaksi
alueelle sijoittuvat kaupungin hallinnon tilat ja I&hipalveluja seka tyo- ja lii-
ketiloja maantasoon keskustarakenteeseen ja Gula Villaniin liittyen. Koko-
naisuuden kerrosala (20 930 k-m2) on hieman kilpailuvaihetta (Huvilat 25
090 k-m2 / Tillsammans 25 310 k-m2) pienempi. Suunnitelma mahdollistaa
alueen toteuttamisen jakamisen vahintdan kolmeen vaiheeseen.

Tunnelitien paatteelle, Kauniaistentien etelapuolelle asettuu ns. hallinto-
kortteli, joka sisaltda paaosin asumista ja kaupungin hallinnon tilat. Kes-
kustatoimintojen korttelialue -kaavamerkinnalla osoitetaan vahvasti, etta ol-
laan kaupungin keskustassa, jossa mahdollistetaan korttelin kehittaminen
monipuoliseen kayttoon. Talldin esim. liike- ja toimistotilojen tms. maaraa ei
ole tarvetta yksildida tarkasti vaan sita voidaan saataa viela tontinluovutus-
vaiheessakin ja reagoida eteen tuleviin kayttémahdollisuuksiin. Samoin
mahdollistetaan kaupungin hallinnon tilojen sek& mahdollisten yhteis- ja
monikayttotilojen tms. laajuuden joustava maarittdminen.

Kauniaistentien ja Thurmanin puistotien kulmaan sijoittuu huvilakaupungin
keskusta symboloiva puisto, joka jatkuu alueen sisélla aina Smedsin ken-
talle saakka seka kaupunkimaisempana tilana hallintokorttelin sisapihalle.
Puistomaisuus jatkuu myds avoimien kortteleiden pihoilla seka rakennus-
ten valeista ja kulkuaukoista avautuviin nakymiin. Samalla alueen kulkuyh-
teydet selkiytyvat ja asumisen mukanaan tuoman sosiaalisen kontrollin
vuoksi turvallisuuden tunne alueella paranee. Alueen pysakaointi on jarjes-
tetty padosin maanalaisena, jolloin alueen sisaosat sailyvat autottomina.

Uudisrakentaminen sijoittuu Kauniaisten kaupungin keskustaan, joukkolii-
kenteen seudulliseen solmupisteeseen rautatieaseman valittémaan lahei-
syyteen ja paakadun varrelle, johon kaupungin kehittdmisen painopiste ja



volyymiltaan voimakkaampi rakentaminen on tarkoituksenmukaista keskit-
taa. Kaavamuutoksella tdydennetaan yhdyskuntarakennetta ja lisataan
asumista hyvien liikenneyhteyksien alueella valtakunnallisten seka Helsin-
gin seudun maankayton tavoitteiden mukaisesti. Kaupunkirakenteen tiivis-
taminen parantaa joukkoliikenteen toimintaedellytyksia seka parantaa Kau-
niaisten kaupallisten ja muiden palveluiden kannattavuutta ja siten tarjon-
nan jatkuvuutta ja kehittymista.

Asemakaavan muutosluonnos
Maankayttdyksikdssa on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos, jonka
kartta maarayksineen on liitteena 1 ja selostus liitteineen liitteena 2.

Asemakaavan muutoksella osa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y)
muutetaan keskustatoimintojen korttelialueeksi (C-1). Alueelle tulee sijoit-
taa vahintaan 2000 k-m2 hallinto- ja virastotiloja. Korttelialueelle osoitetaan
rakennusoikeutta yhteensa 7750 k-m2. Kaavamerkintd mahdollistaa tiloja
niin asumiselle ja hallinnolle kuin liilke- ja toimistotiloillekin. Korttelialueelle
osoitetaan rakennusalat viidesta kahdeksaan (V-VIII) kerroksisille raken-
nuksille. Korttelin pohjoisosaan osoitetaan yksikerroksinen rakennusala ns.
paamassan jalustaosalle. Nykyisen kaupungintalon eduspuisto osoitetaan
puistoksi.

Osa yleisten rakennusten korttelialueesta muutetaan asuinkerrostalojen
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa liike- ja toimistotilaa (AK-2). Korttelialu-
eelle osoitetaan rakennusoikeutta 7400 k-m2 asumiseen ja 1050 k-m2 lii-
ke- ja toimistotiloille. Keltaisen huvilan/Gula Villanin alue muutetaan asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa julkisia pal-
veluja (AL-1). Keltainen huvila/Gula Villan osoitetaan suojeltavaksi (sr-1).

Junghansinkujan etelapuolelle osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialue
(AK-3). Korttelialueelle osoitetaan asuinrakennusoikeutta 5050 k-m2. Jung-
hansinkujan katualue muutetaan autopaikkojen korttelialueeksi (LPA-1),
jonka kautta kulku Junghansinkuja 4-6:een sailyy.

Valtaosa Villa Junghansin yleisten rakennusten korttelialueesta sailytetaan
yleisten rakennusten korttelialueena (Y). Villa Junghansin alkuperainen osa
osoitetaan suojelumerkinnalld (sr-1). Suojeltavalle osalle osoitetaan raken-
nusala ja rakennusoikeutta 300 k-m2. Laajennusosalle osoitetaan raken-
nusala ja rakennusoikeutta 600 k-m2.

Suunnittelualueella sijaitsevien vanhojen ja jo toteutuneiden asuinkorttelei-
den (AK-4) kaavamerkinnat ja -maaraykset paivitetdan nykyisten maarays-
ten mukaisiksi sisaltéa varsinaisesti muuttamatta.

Osa urheilu- ja virkistyspalvelujen alueesta osoitetaan erillispientalojen
korttelialueeksi (AO). Korttelialue muodostaa uuden korttelin, jolle anne-
taan numero 81. Muodostuvalla korttelialueelle sijaitseva vanha asuinra-
kennus (ns. puutarhurin asunto) osoitetaan sailytettavaksi.

Suunnittelualueen pohjois-, keski-, ja etelaosaan osoitetaan puistot (VP).
Puistojen lapi osoitetaan sijainniltaan ohjeelliset, mutta yhteydeltdan sitovat
jalankululle ja polkupydrailylle varatut alueen osat. Smedsintien pallokentan
alue osoitetaan urheilu- ja virkistyspalvelujen alueena. Alueen toimintoja



YTJ:

Paatos:

YLKV 28.11.2017 § 129

YTJ:

tutkitaan tarkemmin kaavan ehdotusvaiheessa.

Korttelialueiden kaikki merkinnat ja maaraykset on kuvattu tarkemmin kaa-
va-asiakirjoissa.

Kaavassa on annettu yleisid maarayksia autopaikoista, julkisivuista ja ra-
kennustavasta, piha- ja pelastusteista, viheralueista seka hule- ja pohjave-
sistd. Maarayksilla pyritddn varmistamaan kaupunkikuvallisesti ja arkkiteh-
tonisesti korkeatasoinen rakentaminen. Kaavamaarayksia tarkennetaan
kaavan ehdotusvaiheessa kun tarkentavat selvitykset ja suunnitelmat on
laadittu.

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 1. kaupunginosan, korttelin 8
tontteja 12-13 ja 16, 2. kaupunginosan korttelia 210 seka virkistys ja katu-
alueita (Kauniaistentie 10, Junghansinkuja 1-3 ja 4-6, Leankuja 2—4) kos-
kevan asemakaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 §
mukaisesti 30 paivan ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja kaupungin inter-
netsivuille seka pyytaa asemakaavan muutosluonnoksesta tarvittavat lau-
sunnot.

Lisdksi valiokunta paattaa,ettd asemakaavan muutosluonnoksesta jarjeste-
taan nahtavilldoloaikana informaatio- ja keskustelutilaisuus.

Pj esitti asian jattamistd poydalle seuraavaan kokoukseen, jossa
kasitellaan muutosluonnoksen nahtaville asettamisen aikataulutusta seka
informaatiotilaisuuksien suunnittelua. Esitys sai valiokunnan yksimielisen
kannatuksen.

Asia jatettiin poydalle.

Yhdyskuntatoimi esittaa, etta liitteena oleva asemakaavan muutosluonnos
asetetaan nahtaville kuuluttamalla asiasta tammikuun ensimmaisessa Kau-
nis Granissa, joka ilmestyy 11.1.2018. Samassa kuulutuksessa kutsutaan
asukkaat ja osalliset informaatio- ja keskustelutilaisuuteen, joka pidetaan
Uudessa Paviljongissa 18.1.2018 klo 18:00-20:30. Tilaisuuden puheenjoh-
tajaksi esitetdan yhdyskuntavaliokunnan puheenjohtajaa. Mahdollisimman
kattavan palautteen saamiseksi kaavaluonnos pidetdan nahtavilla poik-
keuksellisesti yhteensa 48 vuorokautta, jolloin nahtavilldoloaika ja mielipi-
teiden jattamiselle varattu aika paattyy vasta 28.2.2018.

Valiokunta paattaa asettaa liitteen mukaisen 1. kaupunginosan, korttelin 8
tontteja 12-13 ja 16, 2. kaupunginosan korttelia 210 seka virkistys- ja katu-
alueita (Kauniaistentie 10, Junghansinkuja 1-3 ja 4-6, Leankuja 2-4) koske-
van asemakaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 §
mukaisesti 11.1.-28.2.2018 valiseksi ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja
kaupungin internetsivuille sekd pyytdd asemakaavan muutosluonnoksesta
tarvittavat lausunnot.



Paatos:

Lisaksi valiokunta paattaa, ettd asemakaavan muutosluonnoksesta jarjes-
tetdan 18.1.2018 informaatio- ja keskustelutilaisuus, jonka puheenjohtaja-
na toimii yndyskuntavaliokunnan puheenjohtaja.

Jasen Bjork jatti kokouksessa seuraavan paatésehdotuksesta poikkeavan
vastaehdotuksen:

Yhdyskuntatoimi esittaa, etta liitteena oleva asemakaavan muutosluonnos
asetetaan nahtaville kuuluttamalla asiasta heti paasiaisen jalkeisessa Kau-
nis Granissa, joka ilmestyy 5.4.2018. Kaupungin verkkosivuille laitettavaan
visualisointimateriaaliin kiinnitetdan eritystd huomiota, jotta tavalliset kunta-
laiset saisivat mahdollisimman realistisen kuvan suunnitelmasta. Samassa
kuulutuksessa kutsutaan asukkaat ja osalliset informaatio- ja keskusteluti-
laisuuteen, joka pidetdan sopivana ajankohtana viikolla 15 klo 18:00-20:30
Uudessa Paviljongissa. Tilaisuuden puheenjohtajaksi esitetdan yhdyskun-
tavaliokunnan puheenjohtajaa. Mahdollisimman kattavan palautteen saami-
seksi kaavaluonnos pidetdan nahtavilld yhteensad 80 vuorokautta, jolloin
nahtavilldoloaika ja mielipiteiden jattamiselle varattu aika paattyy
15.6.2018. Jasen Sederholm kannatti esitysta.

Lisaksi jasen Sederholm esitti paatékseen kirjattavan, etta kaupunki on jo
tdhan mennessa vastaanottanut kolme kirjallista kuntalaisaloitetta, jotka tu-
lisi littda asiassa koottavaan palautteeseen. Kahdessa aloitteessa (412
kuntalaisen allekirjoittama vetoomus seka Grankulla Miljéférening-Kauni-
aisten Ymparistoyhdistyksen vetoomus) vaaditaan ns. Junghansinpuiston
sailyttamistd kokonaisuudessaan rakentamattomana ja luontoarvoja kun-
nioittavana keskustapuistona. Kolmas aloite (434 allekirjoittajaa) koskee
ns. "keskusaukion" sdilyttamistd kokonaisuudessaan rakentamattomana.
Lisays sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen.

Jasen von Essen esitti, ettd nahtaville asetetaan myo6s versio, jossa Jung-
hansinkujan etelapuoleinen osa jatetdan luonnonvaraiseksi puistoalueeksi.
Esitys raukesi kannattamattomana.

Puheenjohtaja totesi asiasta danestettavan siten, ettd ne jotka kannattavat
alkuperaista pohjaehdotusta aanestavat "jaa" ja jasen Bjorkin esitysta info-
tilaisuuden mydhentamisesta aanestavat "ei". Puheenjohtaja totesi alkupe-
raisen pohjaehdotuksen voittaneen aanin 5 (Berg, Wahlstedt, Degerholm,
Evasoja, Laakio) - 4 (Bjork, Sederholm, Jaaskelainen, von Essen).

Jasen von Essen iimoitti jattavansa paatoksesta eridvan mielipiteensa.

Valiokunta paatti asettaa liitteen mukaisen 1. kaupunginosan, korttelin 8
tontteja 12-13 ja 16, 2. kaupunginosan korttelia 210 seka virkistys- ja katu-
alueita (Kauniaistentie 10, Junghansinkuja 1-3 ja 4-6, Leankuja 2-4) koske-
van asemakaavan muutosluonnoksen nahtaville MRL 62 § ja MRA 30 §
mukaisesti 11.1.-28.2.2018 valiseksi ajaksi kaupungin ilmoitustaululle ja
kaupungin internetsivuille sekd pyytdd asemakaavan muutosluonnoksesta
tarvittavat lausunnot.



Lisaksi valiokunta paatti, ettd asemakaavan muutosluonnoksesta jarjeste-
taan 18.1.2018 informaatio- ja keskustelutilaisuus, jonka puheenjohtajana
toimii yhdyskuntavaliokunnan puheenjohtaja.

Lisdksi valiokunta totesi, ettéd kaupunki on jo tdhan mennessa vastaanotta-
nut kolme kirjallista kuntalaisaloitetta, jotka tullaan liittamaan asiassa koot-
tavaan palautteeseen. Kahdessa aloitteessa (412 kuntalaisen allekirjoitta-
ma vetoomus sekd Grankulla Miljoférening-Kauniaisten Ymparistoyhdistyk-
sen vetoomus) vaaditaan ns. Junghansinpuiston sailyttdmistd kokonaisuu-
dessaan rakentamattomana ja luontoarvoja kunnioittavana keskustapuisto-
na. Kolmas aloite (434 allekirjoittajaa) koskee ns. "keskusaukion" sailytta-
mistd kokonaisuudessaan rakentamattomana.

Jasen von Essen jatti paatokseen eriavan mielipiteen.



