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Kaupunkisuunnittelulautakunta 18.02.2021 § 34

§ 34
Maarinranta, asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksyminen nahtaville
(MRA 27 §), alue 220902, 10. kaupunginosa Otaniemi

Valmistelijat / lisatiedot:
Leminen Virpi

Sillanpaa Minna-Maija
Koivula Olli
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Paatosehdotus Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot on annettu
Maarinrannan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, alue 220902,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 18.2.2021 paivatyn
Maarinranta - Marstranden asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7326, 10. kaupunginosassa Otaniemi, alue 220902,

3

pyytaa asemakaavan muutoksesta tarvittavat lausunnot seka toimialojen
kannanotot.

Kasittely

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Selostus



Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan korttelin
taydennysrakentaminen seka alueen selkeyttdaminen ja kehittdminen
yliopiston tulevia tarpeita varten. Korttelin sisaiset ajovaylat muutetaan
katualueiksi ja osa korttelista virkistysalueeksi. Alueella suojellaan
Otaniemen ldmpdvoimalaitos (Otakaari 6) ja TKK:n koneinsinddriosasto
(Otakaari 4). Rakennusoikeus pysyy ennallaan. Alueelle tulevaan
pysakaintilaitokseen osoitetaan pysakointipaikkoja myds korttelin
ulkopuolelta. Otakaarelta Vedenemonrantaan osoitetaan ekologinen
yhteystarve liito-oravan elinalueiden valilla.

Suunnlttelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla
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Maarinranta - Marstranden, asemakaavan muutosehdotus,
piirustusnumero 7326, kasittada korttelin 10018, muodostuu uusi kortteli
10083, katu- ja virkistysalueet,10. kaupunginosassa (Otaniemi), alue
220902.

Aloite ja vireilletulo

Aloite asemakaavan laatimiseksi on tullut alueen maanomistajalta. Kaavan
vireilletulosta on tiedotettu 1.4.2020.

Alueen nykytila

Alue on paaosin Koneinsinddriosaston tarpeisiin suunniteltua Konemiehen
korttelia. Alueen rakennuksissa on paaosin opetus- ja tutkimustoimintaa, ja
ne sisaltavat laboratorio-, koehalli-, opetus- ja hallintotiloja. Korttelin
rakennukset ovat 1-5-kerroksisia ja ne ovat Otaniemen kampusalueelle
tyypillisia punatiilisid rakennuksia. Korttelin rakennukset ovat iimeiltdan
paaosin horisontaaleja ja niukasti detaljoituja, ja julkisivujen ikkuna-
aukotuksessa vaihtelevat toimistosiipien nauhaikkunat sekd koehallien
suuret ikkunapinnat. Alueella sijaitsee myos Alvar Aallon suunnittelema
vuonna 1963 valmistunut lampdvoimalaitos. Rakennuksia ei ole suojeltu
asemakaavalla.



Alueen omistaa Kiinteistd Oy Espoon Sahkémiehentie 4.
Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne

Voimassa olevassa maakuntakaavojen yhdistelmassa alue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi ja on valtakunnallisesti merkittavaa
rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY 2009). Vireilla oleva, kaikki
maankayton keskeiset teemat kasittdvan Uusimaa-kaavan 2050
kokonaisuus hyvaksyttiin maakuntavaltuustossa 25.8.2020 ja
maakuntahallitus paatti maakuntakaavojen voimaantulosta 7.12.2020.
Helsingin hallinto-oikeus on valipaatoksellaan 22.1.2021 kieltanyt
valtuuston paatoksen taytantédnpanon kaavoista jatettyjen valitusten
perusteella.

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittada
Leppavaaran, Tapiolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden
suuralueet. Kaava sai lainvoiman vuonna 2010. Kaava-alue on osoitettu
siina julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi PY. Asemakaavoitettaessa
eri palvelujen tarvitsemat tilat sijoitetaan siten, etta ne tukevat toisiaan ja
tilojen yhteis- ja vuorottaiskaytté on mahdollista. Alueelle voidaan sijoittaa
palveluasuntoja. Muutosalue on osoitettu myos kaupunkikuvallisesti
arvokkaaksi alueeksi, kaupunkimaisemaksi, jonka rakennus- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja seka kaupunkikuvaa on suojeltava. Suojelu ei
koske yksittaisia rakennuksia, vaan kohdistuu alueen ominaispiirteiden
vaalimiseen. Alueiden kehittamisen tulee tapahtua niiden omista
lahtdkohdista kasin ja alueen erityisarvojen sanelemin ehdoin. Alueen
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee asettaa erityinen paino alueiden
ominaisluonteen sailymiseen.

Otaniemi-Keilaniemi-kaavarungossa alueella on tontin osa, joka toimii
osana julkista viheralueverkostoa. Aluetta tulee hoitaa osana merkittavaa
kulttuuriymparistoa ja se tulee pitaa avoimena julkiselle kaytolle.

Alueella on voimassa asemakaava 220900 Maarinranta (hyvaksytty
5.8.1981). Kortteli 10018 on siina osoitettu opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeksi (YO). Alueella olevat Sahkdmiehentie ja
Konemiehentie eivat ole kaavassa katualueita, vaan ne ovat osa korttelia
10018, eika niita ole osoitettu yleisiksi ajoyhteyksiksi.

Viranomaisneuvottelu
Kaavasta on kayty MRL 66§: mukainen viranomaisneuvottelu 26.11.2019.
Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 30 §)

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 23.3.2020. Osallisille
varattiin mahdollisuus lausua mielipiteensa suunnitelmasta 8.5.2020
mennessa. Mielipiteitd ei saatu. Caruna Espoo Oy ja Helsingin seudun
ymparistopalvelut -kuntayhtyma antoivat lausunnon.

Caruna Espoon lausunnossa pyydettiin merkitsemaan kaavaan varaukset
olemassa olevalle muuntamolle ja sdhkdasemalle.

HSY:n lausunnossa pyydettiin jatkosuunnittelussa huomioimaan
Otaniemea palveleva jakeluvesijohto DN 160 ja jateveden runkoviemari
DN 400/600 seka laatimaan alueesta kunnallistekninen yleissuunnitelma,
jossa selvitetdan tarkemmin asemakaavamuutoksen vaikutukset



vesihuollon verkostoon ja varataan riittavat tilavaraukset ja suojaetaisyydet
vesihuollon putkille ja laitteille. HSY on kuitenkin jo suunnitellut alueen
verkostojen saneerauksen siten, etta tarpeelliset johtosiirrot tehdaan ja
tarkastellut koko Otaniemen vesihuoltoverkoston kapasiteetin ja mitoittanut
uudet putket sen mukaisesti, joten kunnallisteknista yleissuunnitelmaa ei
ole tarpeen laatia.

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan korttelin
taydennysrakentaminen ja alueen selkeyttaminen ja kehittdminen
yliopiston tulevia tarpeita varten. Korttelin sisdiset ajovaylat muutetaan
katualueiksi ja osa korttelista virkistysalueeksi. Alueelle osoitetaan aukio
tapahtumia varten. Otaniemen lampdvoimalaitos (Otakaari 6) ja TKK:n
koneinsindoériosasto (Otakaari 4) suojellaan. Rakennusoikeus pysyy
ennallaan. Alueelle tulevaan pysakaéintilaitokseen osoitetaan
pysakdintipaikkoja myoés korttelin ulkopuolelta. Otakaarelta
Vedenemonrantaan osoitetaan ekologinen yhteystarve liito-oravan
elinalueiden valilla.

Korttelialueet osoitetaan opetus- ja tutkimustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueiksi YO-1. Alueelle saa sijoittaa toimisto- ja
palvelutiloja enintdan 30 % asemakaavaan merkitysta
rakennusoikeudesta.

Kaava-alueen rakennusoikeus sailyy ennallaan 48 200 k-m2.
Kayttamatonta rakennusoikeutta on 15 692 k-m?2. Korttelisuunnitelman
mukaan alueelta puretaan Konetekniikka 3 -rakennuksesta
(Puumiehenkuja 5) noin 2 150 k-m?, Konetekniikka 4 -rakennuksesta
(Sahkoémiehentie 4) noin

3 400 k-m? ja rakennuksesta Otakaari 8:ssa noin 1 300 k-m?2.

Rakentamisen tulee massoittelultaan, mittasuhteiltaan, julkisivujen
kasittelyltdan seka kaytettavien materiaalien ja varien osalta muodostaa
hallittu ja harmoninen kokonaisuus kaupunkikuvallisesti ja
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ympariston kanssa. Paaasiallisena
julkisivumateriaalina tulee kayttaa punatiilta. Julkisivuja voidaan elavaittaa
myds muita materiaaleja kayttden ymparoivan rakennuskannan luonne ja
kaupunkikuvallinen laatutaso huomioiden. Kaupunkikuvallinen kokonaisuus
ja mittakaava huomioidaan myo6s osoittamalla Puumiehenkujan varren
julkisivuille suurin sallittu korkeus.

Autopaikkoja tulee rakentaa seuraavasti: palvelutilat 1 ap/150 k-m?,
opetus-, tutkimus- ja toimistotilat 1 ap/200 k-m2. Py6rapaikkoja on
rakennettava vahintdan seuraavasti: opetus-, tutkimus- ja toimistotilat 1
pp/120 k-m?, palvelutilat 1 pp/50 k-m?. Vahimmaisvaatimusten mukaisista
tutkimus- ja toimistotilojen pyorapaikoista puolet tulee sijaita katetussa ja
lukitussa tilassa.

Sitova tonttijako

Kaavassa ei ole sitovaa tonttijakoa.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikko on ilmoittanut, ettd asemakaavan muutokseen liittyy

maankayttésopimus. Sopimus tulee olla allekirjoitettu ennen kuin
asemakaavan muutos on kaupunginhallituksen hyvaksyttavana.



Ymparistovaikutusselvitys

Hankkeen yhteydessa on tehty arvio hankkeen vaikutuksista Laajalahden
Natura 2000-alueen suojeluperusteisiin. Liséksi on arvioitu Laajalahden
Natura 2000-alueeseen kohdistuvat yhteisvaikutukset yhdessa muiden
meneilldan olevien hankkeiden kanssa.

Selvityksen perusteella asemakaavamaarayksilla on rajoitettu
rakentamisen aikaista haittaa 1.4.-30.9. valisena aikana. Muilta osin
hankkeen vaikutukset Natura-alueeseen ovat vahaisia.

Kaavataloudelliset vaikutukset

Kaavamuutoksesta ei aiheudu kaupungille merkittavia kustannuksia.
Alueelle ei ole tarpeen rakentaa uutta katuverkostoa, kunnallistekniikkaa
tai energiahuoltoa. Alue on jo nykyaan kaukolampoéverkon osana.
Kaupungin hallintaan siirtyy katu- ja puistoaluetta, joiden lunastamisesta
seka yllapidosta aiheutuu kustannuksia. Kaupunki saa tontin
arvonnoususta (kayttotarkoitus sallii 30 % toimisto- ja palvelutiloja)
maankayttésopimusmaksuja.

Lahiymparisto- ja korttelisuunnitelma

Korttelialueelle on laadittu kaavamerkintéja ja -maarayksia taydentava
korttelisuunnitelma, joka on asemakaavaselostuksen liitteena.

Perittdvat maksut

Hakija on maksanut 21.4.2020 asemakaavan muutoksen kustannuksista
60 % ja kuulutuskustannuksista 2/3.

Hyvaksyminen

Hallintosdannon | luvun 2. osan 3 §:n 21 kohdan mukaan
kaupunginhallitus hyvaksyy muut kuin vaikutukseltaan merkittavat
asemakaavat ja asemakaavan muutokset, joihin liittyy maankayttdsopimus.

Jatkokasittely

- Ote: Hakija

- Kaupunginmuseo, kannanottopyyntd

- Museovirasto, lausuntopyynt6

- Alvar Aalto -saatio, lausuntopyynto

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, kannanottopyyntd

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, lausuntopyynto
- Operaattorit, lausuntopyynto

- Caruna Oy, lausuntopyyntd

- Fortum Power and Heat Oy, lausuntopyyntd

- HSY Helsingin seudun ymparistdpalvelut, lausuntopyynto
- Toimenpiteita varten: Kuulutus ja kuulutuskirjeet

Paatoshistoria



