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Kaupunginhallitus 11.01.2021 § 14

§ 14

Keilalahdenportti, asemakaavan muutoksen hyvaksyminen, alue 220835,
10. kaupunginosa Otaniemi (Kv-asia)

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Saastamoinen Toni
Granberg Hannu

Asanti Jenny
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallitus ehdottaa, etta valtuusto hyvaksyy 7.10.2020 paivatyn ja
16.12.2020 muutetun Keilalahdenportti - Kagelviksporten asemakaavan
muutoksen, piirustusnumero 7259, 10. kaupunginosassa Otaniemi, alue
220835.

Aaltonen poistui esteellisena asian kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi
(HallL 28 § 1 mom. 5-kohta).

Kaupunginhallitus:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa 13-kerroksisen
paaosin puurakenteisen toimistotalon rakentaminen Keilalahdentien ja
Keha I:n valiin muodostettavaan kortteliin. Rakennuksen katto toteutetaan
viherkattona tai aurinkopaneelein katettuna. Saattoliikenne, jalankulku- ja
pyOraily-yhteydet seka paasisdankaynti sijoittuvat rakennuksen itapuolelle.
Pysakadinti sijoittuu rakennuksen alle maanalaiseen pysakaéintihalliin. Se on
mahdollista sijoittaa osin tontin ulkopuolelle ensin tilapaissijaintiin ja lopulta
Keilaniemeen rakennettavaan kalliopysakointilaitokseen sen valmistuttua.
Korttelialueen kautta mahdollistetaan myds yksi Keilaniemeen suunnitellun
kalliopysakointilaitoksen sisdanajoista toimistotalon pysakointihallin kautta.
Keilalahdentietd siirretaan itddn muodostuvan korttelin rakentamisen
mahdollistamiseksi.

Kaava-alueelle esitetty rakennusoikeus on 20 000 kerrosnelidmetria.
Nykyisin alueelle on osoitettu asemakaavassa ET-tontti, jolle ei ole
erikseen osoitettu kaavassa rakennusoikeutta. Tontille on ollut tarkoitus
sijoittaa korttelia 10065 palveleva jateasema, mutta sille ei ole nahty
myohemmin enaa tarvetta.

Syksyn alussa kaupunkisuunnittelulautakunta paatti asettaa
kaavanmuutoksen nahtaville esityksen mukaisena. 16.12.2020
kaupunkisuunnittelulautakunta paatti esittdd asemakaavaa hyvaksyttavaksi
esityksen mukaan.



Alueen suunnittelu on kdynnistynyt kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston varattua alueen Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio
Varmalle suunnittelua varten paatoksellaan 26.11.2018.
Suunnitteluvarausta on sittemmin jatkettu hankkeen suunnittelun edettya.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskartalla:
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Keilalahdenportti - Kagelviksporten, asemakaavan muutosehdotus,
piirustusnumero 7259, kasittaa korttelin 10067 seka katu- ja viheraluetta,
10. kaupunginosassa (Otaniemi), alue 220835.

Aloite ja vireilletulo

Aloite asemakaavan laatimiseksi on tullut alueen maanomistajalta, Espoon
kaupungilta. Kaavan vireilletulosta on tiedotettu 4.9.2019.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutokseen on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
joka on paivatty 26.8.2019.

Alueen nykytila

Alueella on nykyisin Keha I:n kehittdmiseen liittyvia asfaltti- ja
hiekkapintaisia liikenteen poikkeusjarjestelyita. Sen lapi kulkee pohjois—
eteldsuuntainen Keilalahdentie, jota pitkin ajetaan Keilaniemen eteldosiin
ja Karhusaareen. Alueen itareunalla kulkee samansuuntainen pyérailyn ja
jalankulun yhteys, joka toimii nykyisena paayhteytena Lansivaylan ja
Keilaniemen seka sen pohjoispuolella olevien alueiden valilla. Pyorailyn ja
jalankulun yhteyden viereen ja alueen eteldosaan on rakennettu uutta
puistoa, jossa sijaitsee myds metron huoltorakennus.

Keilaniemi muodostaa yhden Espoon tunnetuista kaupunkisilueteista, joka
hahmottuu maisemakuvassa kauempaakin.

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Espoon kaupungin omistuksessa.
Kortteli 10067 on vuokrattu sisaisella vuokrasopimuksella Espoon
kaupunkitekniikan keskukselle Keha | Keilaniemessa -rakennusurakan
tilapaisten liikennejarjestelyjen mahdollistamiseksi.

Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne



Voimassa olevassa maakuntakaavojen yhdistelmassa alue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi ja tiivistettavaksi alueeksi. Alueen lansipuolelle
on osoitettu moottorivayla (Keha 1) ja valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparistd (RKY 2009). Alueen viereen on osoitettu
myos lilkkennetunneli (metro). Keha I:n toiselle puolelle Otsolahden rantaan
on osoitettu viheryhteystarve.

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittaa
Leppavaaran, Tapiolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden
suuralueet. Kaava sai lainvoiman vuonna 2010. Yleiskaavassa alue on
taydentyvaa tydpaikka-aluetta. Alueen pohjoispuolella on metron pysakki ja
metrolinjaus on piirretty alueen ali.

Alueella on voimassa asemakaava 220823 Keilaniemi (sis. Keilaniemen
maanpaallisen metroaseman osat), joka sai lainvoiman 27.11.2013. Lis&ksi
alueella on voimassa maanalainen asemakaava 920100 Keilaniemen
metrotunneli. Se on tullut lainvoimaiseksi 17.2.2010.

Maanpaallisessd asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu
yhteiskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten tai laitosten alueeksi
(ET), katualueeksi ja puistoksi (VP). ET-alueelle on osoitettu
ilmanvaihtopiipun ohjeellinen rakennusala ja korttelialueen pohjoisosaan
katualueen rajaa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliitymaa.
Suunnittelualueen eteldosaan puistoon on osoitettu ohjeellinen
rakennusala maanpintaan johtavaa hatapoistumistieta varten. Puistoon on
osoitettu myos jalankululle ja pydraéilylle varattuja sitovia, mutta
sijainneiltaan ohjeellisia yhteyksia, joilla huoltoajo on sallittu.

Maanalaisessa asemakaavassa osalle suunnittelualueesta on merkitty
metrotunnelia varten varattu maanalainen tila suojavyohykkeineen. Tilaan
saa sijoittaa huollon ja turvallisuusjarjestelyiden vaatimat tilat ja laitteet.
Raiteen likimaaraisen korkeusaseman alapuolelle on varattava viiden
metrin suojavyOhyke ja seitseman metria korkean tunnelin ylapuolelle 10
metrin suojavyohyke. Suunnittelualueen eteldosaan puistoon on merkitty
alueen osa, johon saa sijoittaa maanpintaan johtavan ilmanvaihtokuilun ja
hatapoistumistien suojavyohykkeineen. Rakenteiden tulee ulottua
vahintaan kaksi metria ja korkeintaan nelja metria maanpinnan ylapuolelle.
Alueella on maanpintaan ulottuvia tiloja.

Alueella sijaitsee myds Keilaniemen kalliopysakoéinnin maanalainen
asemakaava. Valtuusto hyvaksyi kaavan 7.12.2020. Kaava ei ole viela
tullut voimaan. Kaavassa Keilaniemen alle osoitetaan koko aluetta
palveleva maanalainen pysakadintilaitos. Yksi sisdankaynti laitokseen tulee
my0s taman asemakaavan alueelta. Sen jarjestelyista kerrotaan kaava-
aineistossa ja jaliempana tassa listatekstissa.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Asemakaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 26.10.—
24.11.2020. Nahtavilldoloaikana jatettiin yksi asunto-osakeyhtion muistutus
naapurustosta ja saatiin seitseman lausuntoa ja kaksi kannanottoa.

Muistutuksessa kasiteltiin melun heijastumista suunnitellusta
rakennuksesta, rakennuksen ulkonakéa ja Keha I:n ilmanvaihtopiippua.

Lansimetro Oy huomautti, ettd korttelisuunnitelman kahdessa eri kuvassa
on ristiriitaista tietoa pysakointitasojen koroista. Rakentamisen vaatimat
louhinnat tulevat olemaan Lansimetron mukaan vaativia ja edellyttavat



suunnittelua seka vaikutusten arviointia. Lausunnon seurauksena
korttelisuunnitelmassa ollut ristiriita on korjattu ja kaavaan on lisatty
maarays louhintojen edellyttdamasta suunnittelusta ja
vaikutustenarvioinnista.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitoksen mukaan suunnitelman mukainen
rakennus tulee varustaa automaattisella sammutuslaitteistolla ja
sammutusvesialtaiden tarve ja sijainti tulisi arvioida kunnallistekniikan
suunnittelussa. Suunnitelmasta on kayty keskustelua pelastuslaitoksen
kanssa ja yhteisty0 jatkuu rakennuksen jatkosuunnittelussa.

Espoon kaupunginmuseon mukaan Keilaniemen aluetta tulisi suunnitella
enemman kokonaisuutena, kuten he totesivat osallistumis- ja
arviointisuunnitelmastaankin antamassaan lausunnossa.
Kaupunginmuseon mukaan kaupunkikuva on erittdin kirjavaa ja alueen
kehittdminen hallitsematonta. Palautteeseen vastattiin jo aiemmassa
vaiheessa, eikd vastineeseen ole lisattavaa.

ELY:n lausunnon mukaan pyoraily- ja jalankulkuyhteyksia pohjoisesta tulisi
viela tutkia. Kalliopysakaointiin ajo tulisi osoittaa kaavakartalla. Tarinan ja
runkomelun maaraysta tulisi tarkentaa. Keilalahdenpuiston merkinta tulisi
muuttaa VP/me:ksi ja siten huomioida alueen meluisuus. Vastineessa
todetaan, etta jalankulku- ja pyoraily-yhteyksia on suunniteltu paljon ja on
tutkittu useita eri vaihtoehtoja. Jalankulkuyhteydet ovat sujuvat ja tontti
sijaitsee muutenkin I&helld metroasemaa. Suunnittelussa on painotettu
puiston viihtyisyytta. Kulkuyhteys kalliopysakointiin on varmistettu
pykalamaarayksella. Keilalahdenpuiston merkintaa on tasmennetty
huomioimaan melu.

HSY lausui, etta alueella on heidan vesihuoltolinjojaan ja niita joudutaan
siitdmaan rakentamisen mahdollistamiseksi. Siirrot on huomioitu
kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa. Korttelialueella on rakennuksen
alle jaava vesijohto, jota kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa ei ole
huomioitu. Se tulee huomioida jatkosuunnittelussa. Samoin
jatkosuunnittelussa tulee huomioida tekeilla oleva Keilaniemeen laadittava
vesihuollon yleissuunnitelma. Kalliopysakdintilaitoksen suunnittelussa tulisi
huomioida vesihuoltolinjat. Vastineessa todetaan, etta vesihuoltolinjat
huomioidaan jatkosuunnittelussa. Kalliopysakointilaitoksen
suunnitteluratkaisut tehddan maanalaisen asemakaavan 920400
Keilaniemen kalliopysakadintilaitos yhteydessa.

Lisdksi lausunnon tai kannanoton antoivat lisdksi Telia, Fortum, Caruna ja
HSL. Telialla ei ollut huomautettavaa. Fortumilla on verkostoa alueen
laheisyydessa ja yritys haluaa olla mukana jatkosuunnittelussa seka
tarjoaa palvelujaan uusiin kiinteistoihin. Alueella on Carunan sahkéverkkoa
ja tarvetta uudelle muuntamolle. Sen rakentaminen on mahdollistettu
rakennuksen yhteyteen. HSL:n mukaan alue on joukkoliikenteen kannalta
hyvassa paikassa ja toimija haluaa olla mukana alueen
jatkosuunnittelussa.

Kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana ei pidetty asukastilaisuutta.

Nahtavilldolon jalkeen kaava-aineistoa on tarkistettu seuraavasti:

- Kaavan asianumeroa on muutettu arkistointijarjestelman muutoksen
VUOKSI.

- Metron huoltorakennukselle varatun rakennusalueen rajaa on
tarkastettu siten, ettei varaus ulotu katualueen puolelle. Alueen rajaus
pieneni muutoksen seurauksena noin 10 cm.



- Maanalaista asemakaavaa koskevaa maaraysta on tdsmennetty siten,
ettd ennen rakennus- ja louhintaluvan myontamista on esitettava
yksityiskohtainen louhintasuunnitelma, riittdva vaikutustenarviointi ja
suunnitelma seurannasta.

- Puiston merkintdd on tdsmennetty siten, ettd melu huomioidaan.
Merkinta on muutettu muotoon VP-2: Puisto, jolle ei melun takia saa
sijoittaa oleskeluun tarkoitettuja alueita.

Ehdotus asemakaavan muutokseksi

Korttelialueet

Nykyinen yhteiskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten tai laitosten
alue (ET) ja osa katualueesta osoitetaan liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (K). Alueelle rakennetaan uusi veistoksellinen 13-
kerroksiseksi nouseva viistokattoinen toimistotalo, jonka pohjakerrokseen
on suunniteltu myos ravintola. Rakennusoikeutta on osoitettu 20 000 k-m?.
Rakennuksen edustalle sijoittuu saattoliikennepaikkoja ja vihersaarekkeita.
Pyséakadinti on mahdollista sijoittaa tontille maan alle tai osin Keilaniemeen
rakennettavaan kallioparkkiin. Korttelialueelle mahdollistetaan myo6s
uuden, alueelle tarvittavan muuntamon rakentaminen.

Virkistysalueet

Keilalahdenpuiston pinta-ala pienenee hieman kaavamuutoksen myoéta ja
puiston ja kadun valille rakennetaan tukimuuri suurehkon korkeuseron
takia. Puistossa sijaitsevat kavelyn ja pyorailyn yhteydet sailyvat mutta
niiden linjauksia muutetaan alueen eteldosassa.

Katualue

Asemakaavalla osoitetaan katualuetta noin 3 400 m2. Nykyista
Keilalahdentieta siirretaan itdan, jotta rakentamiselle saadaan riittavasti
tilaa. Kadun alla olevaa kunnallistekniikkaa siirretdan samalla.

Liikenne

Keilalahdentieltd mahdollistetaan korttelin eteldosasta yksi Keilaniemeen
rakennettavan kallioparkin sisdanajoista. Saman sisdanajon kautta
mahdollistetaan ajo toimistorakennuksen pysakdintiin. Saattoliikenteelle
varataan pysakadintipaikkoja Keilalahdentien varteen sijoitettaviin
pysakdintitaskuihin. Ajo huoltoliikenteelle suunnitellulle huoltopihalle
tapahtuu myo6s Keilalahdentien kautta. Taksiliikenteelle varatut
pysakointipaikat sailytetdan Keilalahdentien varressa kadulla tehtavien
muutosten yhteydessa.

Jalankulku ja pyoraily

Jalankulkuyhteys korttelialueelle on suunniteltu paasisaankaynnin
kohdalle. Esteetdn yhteys ja pyoraily-yhteys tulevat tontin etelapaatyyn,
joka on lAhempana Keilalahdenpuiston maanpinnantasoa.
Keilalahdentielle tulee kaksi uutta suojatieta, joista toinen rakennuksen
paasisdankaynnin kohdalle ja toinen tontin eteldpaatyyn. Lyhimmilldan
etaisyys Keilaniemen metron sisdankaynnille on noin 250 m.

Kaava-alueen koko on noin 1,46 ha. Siita korttelialuetta on noin 0,57 ha,
katua 0,34 ha ja puistoa 0,54 ha. Rakennusoikeutta kaavassa on 20 000
k-m2. Korttelialueen rakennusoikeuden suhde pinta-alaan on noin e=3,48.

Sitova tonttijako

Asemakaavan muutosalueella ei ole sitovaa tonttijakoa.



Sopimusneuvottelut

Espoon kaupunki omistaa alueen. Tonttiyksikkd on ilmoittanut, etta
asemakaavan muutokseen ei liity maankayttdsopimusta.

Selvitykset ja suunnitelmat
Korttelisuunnitelma

Rungoltaan paaosin puurakenteinen ja julkisivultaan puuta ja lasia oleva
viistokattoinen toimistorakennus on suunniteltu kapealle tontille Keha I:n
viereen. Rakennuksen katolle tulee viherkatto ja aurinkopaneeleita.
Sisaankaynnit ja pieni aukio on sijoitettu Keilalahdentien puolelle.
Rakennuksen etelapaatyyn sijoittuvat rakennuksen pyoérapysakointitilat ja
Keilaniemen kalliopysakdintilaitoksen seka tontin oman pysakointihallin
sisdanajo. Pysakadinnistad 52 autopaikkaa sijoitetaan tontille ja loput 213
kallioparkkiin. Noin 60 metria korkeasta rakennuksesta on tulossa yksi
maailman korkeimmista puurakenteisista toimistorakennuksista ja
korkeimmista puurakennuksista Suomessa.

Kunnallistekninen yleissuunnitelma

Suunnitelmalla on tutkittu Keilalahdentien linjauksen muuttamista siten,
etta rakentamiselle saadaan varattua enemman tilaa. Keilalahdenpuistossa
kulkeva raitti ja mahdollisimman suuri osa puistosta on sailytetty ennallaan.
Jalankulku rakennettavalle toimistotalolle tulee tontin etelapaadysta, etta
puisto saadaan sailytettya mahdollisimman suurena ja viihtyisana.

Ymparistovaikutusselvitys (ja energiahuolto)

Alueelle tarvitaan uusi muuntamo, joka sijoitetaan rakennuksen rungon
sisalle. Alueella on valmiina kunnallistekninen verkosto ja kaukolampo-
seka kaukokylmaverkostot ja rakennus on mahdollista liittda niiden osaksi.
Vaikutuksia on tarkasteltu kaavaselostuksessa.

Kaavataloudelliset vaikutukset

Asemakaavan toteuttaminen edellyttda Keilalahdentien siirtoa ja
muutostoitéd Keilalahdenpuistossa. Myds kunnallistekniikkaa on tarpeen
siirtdd rakentamisen vuoksi. Aiheutuvia kustannuksia on mahdollista
huomioida tontin myyntihinnassa. Kaavataloudellisia vaikutuksia on
tarkasteltu kaavaselostuksessa.

Perittavat maksut

Hakija on maksanut 20.9.2019 asemakaavan muutoksen kustannuksista
60 % ja kuulutuskustannuksista 2/3.

Hakijat(t) ovat maksaneet MRL 59 §:n mukaisen asemakaavan
laatimiskulujen loppuosan 23.12.2020.

Hyvaksyminen

Maankaytto- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan ja
asemakaavanmuutoksen hyvaksyy valtuusto.

Paatoshistoria



Kaupunkisuunnittelulautakunta 7.10.2020 § 127

Paatosehdotus

Paatos

Paatoshistoria

Kaupunkisuunnittelujohtaja Torsti Hokkanen
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Mielipiteet on annettu
Keilalahdenportin osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, alue 220835,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 7.10.2020 paivatyn
Keilalahdenportti - Kagelviksporten asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7259, 10. kaupunginosassa Otaniemi, alue 220835,

3
pyytaa asemakaavan muutoksesta tarvittavat lausunnot seka toimialojen
kannanotot.

Kaupunkisuunnittelulautakunta:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 16.12.2020 § 167

Paatosehdotus

Paatos

Paatoshistoria

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot, kannanotot ja
muistutukset on annettu Keilalahdenportin asemakaavan ja siihen liitettyjen
kaavamuutosten ehdotuksesta, alue 220835,

2

hyvaksyy esitettavaksi kaupunginhallitukselle 7.10.2020 paivatyn ja
16.12.2020 muutetun Keilalahdenportti - Kagelviksporten asemakaavan
muutosehdotuksen, piirustusnumero 7259, 10. kaupunginosassa Otaniemi,
alue 220835,

3

ilmoittaa asemakaavan muutoksen hakijalle, ettd kaupunki tulee MRL 59
§:n mukaisesti perimaan asemakaavan muutoksen laatimiskulujen
loppuosan, 6 000 euroa seka 1/3 kuulutuskustannuksista, 766,67 euroa, eli
yhteensa 6 766,67 euroa taman paatdksen yhteydessa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



