6331/10.02.03/2020

Kaupunkisuunnittelulautakunta 10.11.2021 § 172

§ 172

Keilaniemi, ehdotus kaupunginhallitukselle asemakaavan muutokseksi,
alue 220838, 10. kaupunginosa Otaniemi

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Uusitupa Antti

Westerlund Ina

Koivula Olli
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot, kannanotot ja
muistutukset on annettu Keilaniemen asemakaavan muutosehdotuksesta,
alue 220838,

2

hyvaksyy esitettavaksi kaupunginhallitukselle 28.4.2021 paivatyn ja
10.11.2021 muutetun Keilaniemi - Kdgeludden asemakaavan
muutosehdotuksen, piirustusnumero 7379, 10. kaupunginosassa Otaniemi,
alue 220838,

3

ilmoittaa asemakaavan muutoksen hakijalle, ettd kaupunki tulee MRL 59
§:n mukaisesti perimadan asemakaavan laatimiskulujen loppuosan, 8 000
euroa seka 1/3 kuulutuskustannuksista, 1 100 euroa, eli yhteensa 9 100
euroa tdman paatdksen yhteydessa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Tavoitteena on toteuttaa suunnittelualueelle maamerkkirakennus, joka
sopeutuu osaksi Keilaniemen korkean rakentamisen alueen
kaupunkikuvallista ja toiminnallista kokonaisuutta. Suunnitelma sijoittuu
metroaseman sisaankaynnin ja rakenteilla olevan pikaraitiotien valittdmaan
laheisyyteen. Rakennuksen ja ympariston suunnittelussa tavoitellaan
erityisesti luontevaa kytkeytymista katutilaan seka Keilaniemenpuiston
kansitasoon naihin avautuvilla palvelu- ja liiketiloilla. Alueen
rakennusoikeus kasvaa 9 650 k-m?2.
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Keilaniemi - Kageludden, asemakaavan muutosehdotus, piirustusnumero
7379, kasittaa osan korttelista 10065 seka virkistys- ja katualueita 10.
kaupunginosassa (Otaniemi), alue 220838.

Aloite ja vireilletulo

Aloite asemakaavan laatimiseksi on tullut asemakaavan muutoksen
hakijalta, NCC Property Development Oy:ltd. Kaavan vireilletulosta on
tiedotettu 16.12.2020.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, joka on paivatty 7.12.2020.

Alueen nykytila

Keilaniemi on Espoon ja koko paakaupunkiseudun mittakaavassa
merkittava, kehittyva asuin- ja tydpaikka-alue. Keilaniemi on kehittynyt
viime vuosien aikana voimakkaasti. Alueen luonteen maarittelyssa
keskeisia tekijoita ovat liikenneyhteydet moottoriajoneuvoliikenteen
(Lansivayla, Keha 1) seka joukkoliikennejarjestelmien (metro ja rakenteilla
olevan Raide-Jokeri) osalta. Keilaniemi liittyy toiminnallisesti laheisiin
Tapiolan ja Otaniemen alueisiin. Alue on myoés luonteeltaan merellinen ja
Espoon rantaraitti kulkee Keilaniemen kautta.

Suunnittelualue sijoittuu Keilaniemessa keskeisesti metroaseman ja
rakenteilla olevan pikaraitiotien pysakkien aarelle. Lisaksi suunnittelualue
littyy Keilaniemenpuiston kansirakenteeseen seka Keilaniementiehen.

Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne

Maakuntakaava



Uudenmaan maakuntakaavassa (vahvistettu YM 8.11.2006) ja vaiheittain
uudistuvan maakuntakaavan yhdistelmassa alue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi seka tiivistettavaksi alueeksi.
Suunnittelualueen valittémaan lahiymparistdon on osoitettu myods
valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparistd (Tapiola-
Otaniemi), viheryhteystarve seka liikkennetunneli, moottorivayla ym.
Iaheisiin moottoriliikenteen vayliin ja metroon liittyvia merkintdja.

Yleiskaava

Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu tydpaikka-alueeksi (TP)
seka osoitettu kehitettavaksi alueeksi. Suunnittelualueen aarelle on
osoitettu maanalainen raide asemineen (metro), kaksiajoratainen paatie tai
paakatu, virkistysyhteyksia, paavoimansiirtolinja seka satama-alue (LS).

Otaniemen-Keilaniemen kaavarungossa (26.6.2020) suunnittelualue on
osoitettu padasiassa asuinalueeksi (A) seka lahivirkistysalueeksi (VL).
Ymparistdon on osoitettu myds tydpaikka-alueita (TP) sekéd sekoittuneita
tydpaikkojen ja asumisen alueita (TP/A). Lisaksi kaavarungossa on
osoitettu Keilaniementien varteen avointa kaupunkitilaa seka metro- ja
raitiotielinjaukset.

Asemakaava

Alueella voimassa oleva asemakaava on Keilaniemi, alue 220823
(hyvaksytty valtuustossa 21.5.2012). Kortteli 10065 on siina osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 27 §)

Keilaniemen asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla 31.5.—29.6.2021.
Asemakaavan muutosehdotuksesta jatettiin yksi muistutus ja yhteensa
kuusi lausuntoa ja kannanottoa. Nahtavilla olon aikana jarjestettiin
etdasukastilaisuus 21.6.2021.

Keilaniemen alueelle suunniteltu korkea rakentaminen ja tama
asemakaavahanke on herattanyt paljon kiinnostusta. Suurin osa
yhteydenotoista kaavahankkeen aikana on ollut suullisia.

Osalliset ovat kiinnittdneet voimakkaasti huomiota Keilaniemen alueen
pitkdan jatkuneeseen keskeneraisyyteen ja eri tydmaavaiheiden
aiheuttamaan haittaan kavely- ja pyoraily-yhteyksille Tapiolan ja
Keilaniemen ranta-alueiden valilla. Parempien yhteyksien lisdksi
Keilaniemen alueesta on esitetty lukuisia toiveita kokonaissuunnitelman
laatimiseksi.

Lausuntoja ja kannanottoja saatiin mm. Carunalta koskien maanalaisia
johtoja, Uudenmaan Ely-keskukselta koskien asemakaavan
kayttotarkoitusalueita, kaupan mitoitusta sekad melua, HSY:Ita koskien
vesihuoltoa, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta koskien
tornirakennuksen vaatimuksia pelastustoiminnalta, Lansimetrolta koskien
suojaetaisyyksia ja suunnitelmien yhteensovitusta seka Espoon
kaupunginmuseolta koskien Keilaniemen kokonaisuutta.
Ehdotusvaiheessa jatetty palaute on huomioitu asemakaavaan tehdyissa
tarkennuksissa.

Asemakaavan muutos



Yleisperustelu ja mitoitus

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa toteutumattoman asuintornin sijaan
aiemmin suunniteltua monipuolisemman hybridirakennuksen sijoittumisen
keskeiselle paikalle.

Ymparistosta tavoitellaan kaupunkimaista ja laatutasoltaan korkeaa,
metroasemaan ja pikaraitiotiehen kytkeytyvaa monipuolista, nykyaikaista ja
elavaa kaupunkitilaa, joka yhdistelee toiminnallisesti tyopaikkoja, palveluita
ja asumista. Alueen suunnittelussa tavoitellaan jalankulkuympariston
kehittamista siten, etta edistetaan palveluiden syntymista, kavely-yhteyksia
katu- ja kansitasojen valilla seka julkisen tilan viihtyisyytta.

Asemakaavan muutos koskee korttelin 10065 rakentumattoman tontin 9
lisdksi myds naapuritontteja sekd naihin rajautuvia yleisia katu- ja
puistoalueita. Pohjoisimmalle tontille on rakenteilla toimistorakennus, jonka
osalta asemakaavan sisaltd tarkistetaan vastaamaan talle myénnetyn
rakennusluvan mukaista ratkaisua. Eteldaisimman tontin osalta
asemakaavaratkaisu on paaosin toteava osoittaen alueen
asuinkerrostalojen korttelialueeksi nykyisen asemakaavan mukaisesti.
Asuinkerrostalojen korttelialueen sekd Keilaniemenpuiston ja
Keilaniementien katualueiden osalta asemakaavaan tehtavat tarkistukset
ovat vahaisia ja luonteeltaan teknisia.

Suunnitteluratkaisu tarkentaa yleispiirteiselld suunnittelutasolla (Espoon
etdosien yleiskaava seka Otaniemen-Keilaniemen kaavarunko) esitettyja
ratkaisuja. Korttelin 10065 paaasiallisena kayttotarkoituksena sailyy
asuminen, mutta paikan erityisen keskeisen sijainnin my6ta toimintojen
monipuolisuutta pyritdan lisdamaan. Lisdksi huomioidaan Otasolmun ja
Keilaportin suunnasta aiheutuvat melu- ja paastohaitat, joita vastaan
toimistotilat antavat suojaa muille korttelialueen toiminnoille.

Korttelialueet

AK-1 - Asuinkerrostalojen korttelialue. Osoitetaan nykyisen asemakaavan
mukaisesti alueen eteldreunaan. Rakennusoikeutta yhteensa noin 21 300
k-m2. Kerrosluku XL (40).

AL-1 — Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Osoitetaan
pohjoisimman pyo6rean tornin korvaava hybridirakennus, johon sijoittuu
asuin-, toimisto- ja liiketiloja yhteensa noin 27 000 k-m? seka metroaseman
sisdankayntirakennusta varten 950 k-m?2. Tornirakennuksen kerrosluku
XXX (30).

K - Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Osoitetaan kaava-alueen

pohjoisimman tontin kohdalle, johon on talla hetkella rakenteilla Next-
nimella toimistorakennus. Rakennusoikeutta 10 000 k-m?2. Kerrosluku IX

9).

Muut alueet

VP-1 - Puisto. Keilaniemenpuiston kaava-alueen kortteleihin rajautuva osa.
katu - Keilaniementien kaava-alueen korttelialueisiin rajautuva osa.

pp/h - Keilaniementieltad ylds Keilaniemenpuiston kansitasolle kulkeva
kavelyn ja pyorailyn yhteys.



Mitoitus

Rakennusoikeutta osoitetaan yhteensa 59 250 k-m?, josta lisdysta
nykyiseen on 9 650 k-m?2.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 2,4 ha ja aluetehokkuusluku
(rakennusoikeuden kokonaismaara jaettuna kaava-alueen pinta-alalla) on
noin e = 2.48.

Liikenne

Muutokset liikenteellisiin ratkaisuihin ovat vahaisia. Suunniteltu
rakentaminen tukeutuu vahvasti metron ja pikaraitiotien |&heisyyteen.
Kavely-yhteyksia parannetaan edellyttamalla seka AK-1- etta C-1-
korttelialueiden kautta julkinen porrasyhteys Keilaniementielta
Keilaniemenpuistoon.

Pysakointi

Pysakaintitilat toteutetaan nykyisten voimassa olevien asemakaavojen
mukaisesti maanalaisina tiloina (kannen alle) korttelin 10065 yhteyteen.
Pysakadintiratkaisussa hyddynnetadan lisdksi Keilaniemen maanalaisen
keskuspysakdintiluolan mahdollistamaa pysakadintipaikkojen lisdysta
alueella.

Melu

Alueen melutilanne on parantunut Hagalundintien tunneloinnin myaota.
Meluntorjunnasta on maaratty asemakaavassa.

Muutokset nahtavilla olon jalkeen

Asemakaavaratkaisua on tarkistettu ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen
seka saadun palautteen ettd muiden tarkentuneiden tietojen ja
suunnitelmien mukaisesti. Merkittdvimmat muutokset kaavaratkaisuun
ovat:

- Kayttotarkoitusalueen muutos C-1 — Keskustatoimintojen
korttelialueesta muotoon AL-1 — Asuin-, liikke- ja toimistorakennusten
korttelialue. Merkinnan selitys mahdollistaa ja velvoittaa AL-1-alueelle
samaan tapaan eritoimintojen jakauman kuin nahtavilla olleessa
ehdotuksessa osoitettu C-1-alue. Ely-keskuksen lausunto on huomioitu
kayttotarkoitusalueen valinnassa.

- Kayttotarkoitusalueiden AL-1 ja AK-1 sekd AL-1 ja K valisia rajoja on
tarkistettu. AL-1-alueen alle sijoittuva oleva 3D-kiinteisté on huomioitu.

- AL-1-alueelle esitettyja prosenttilukuja rakennusoikeuden mukaisten
tilojen jakautumisessa on tarkistettu siten, etta liiketilojen
enimmaismaara on pudotettu 10 prosenttiin. Ely-keskuksen
lausunnossa esitetty nakdokulma liiketilojen mitoituksesta on huomioitu.

- AL-1-alueelle on osoitettu merkinta ajo-1 — Sijainniltaan ohjeellinen
ajoyhteys. Tarvittavat yhteydet toisille tonteille tulee mahdollistaa
kansitason paalla ja kannenalaisessa pysakaintilaitoksessa.

- Piha-alueita koskeva merkinta le-1 ja sen maaradma piha-alueen
minimikoko on lisatty korttelialueille AK-1 ja AL-1.

- Maaraysta ulkoportaikon valoisuudesta ja turvallisuutta on tarkennettu.

- Tornirakennuksen tornin massoittelua ja julkisivujen materiaaleja ja
vareja koskeva maaraysteksti lisatty.

- Hulevesimaaraysta on tarkennettu mitoituksella.



Paatoshistoria

- Lisatty maarays kalliomekaanisen simuloinnin laatimisesta ja
Lansimetron kuulemisesta ja huomioimisesta tarkemmin.
- Lisatty olevalle metroasemarakennukselle rakennusoikeus 950 k-m?2.

Tehdyt muutokset eivat ole olennaisia, eikd asemakaavan
muutosehdotusta siten ole tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

Sopimusneuvottelut

Alue on Espoon kaupungin omistuksessa. Tonttiyksikko on ilmoittanut,
ettei asemakaavan muutokseen liity maankayttdsopimusta.

Selvitykset ja suunnitelmat

Asemakaavan muutoksen tueksi on laadittu suunnitelmia ja selvityksia,
joiden antamiin tietoihin asemakaavaratkaisua laadittaessa on tukeuduttu.
Tarkeimmat suunnitelmat ja selvitykset:

- Viitesuunnitelma, Arkkitehtitoimisto Sarc 2021

- Meluselvitys, Helimaki 2021

- Tuuliselvitys, limatieteen laitos 2021

- Kalliomekaaninen simulointi, RMCF 2020

Kaavataloudelliset vaikutukset

Asemakaavaratkaisu ei aiheuta merkittdvasti suoria kustannuksia Espoon
kaupungille kunnallistekniikan toteuttamisvelvoitteen kautta, silld kaava-
alue liittyy jo rakennettuun katu- ja vesihuoltoverkostoon.
Rakennusoikeuden lisdys nostaa maan arvoa, mika lisda odotettavia
maanmyyntituloja. Oletettavat kaavataloudelliset vaikutukset ovat nain
ollen positiivisia.

Perittavat maksut MRL 59 §

Hakija on maksanut 28.12.2020 asemakaavan muutoksen kustannuksista
60 % ja kuulutuskustannuksista 2/3.

Kaupunki perii MRL 59 §:n mukaisesti asemakaavan muutoksen
laatimiskulujen 40 % loppuosan 8 000 euroa ja kuulutuskustannusten 1/3
loppuosan 1 100 euroa, yhteensa 9 100 euroa, kun
kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksynyt asemakaavan
muutosehdotuksen esitettavaksi kaupunginhallitukselle.

Hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy valtuusto.

Jatkokasittely

- Ote ilman liitteita: Hakija
- Vastineet muistutusten jattaneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

Kaupunkisuunnittelulautakunta 12.05.2021 § 83

Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti



Kasittely

Paatos

Paatoshistoria

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet seka
kannanotot ja lausunnot on annettu Keilaniemen osallistumis-ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 220838,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 28.4.2021 paivatyn Keilaniemi
- Kageludden asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7379,
10. kaupunginosassa Otaniemi, alue 220838.

Asia kasittelyn aluksi esittelija teki seuraavan lisdyksen
paatdsehdotukseen: ”...jarjestdd asemakaavan muutosehdotuksesta
tiedotus- ja keskustelutilaisuuden ja valitsee sen puheenjohtajan”.

Keskustelun aikana Lintunen Louhelaisen kannattamana teki seuraavan
muutosehdotuksen: "Kaavamaarayksen C-1 tekstikohta "Korttelialueelle
tavoitellaan monipuolista hybridirakentamista." muutetaan kuulumaan
seuraavasti: "Korttelialueelle tavoitellaan monipuolista aluetta elavéittavaa
hybridirakentamista, johon sisaltyy myos asumista." Perustelut:
Kaavamaarays ei muutoin turvaa asuintilojen rakentamista.”

Lintunen ehdotti asukastilaisuuden puheenjohtajaksi Kimmo Oilaa.

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko Lintusen
kannatettu muutosehdotus kaavamaarayksen (C-1) tdydentamisesta
yksimielisesti hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja
totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Edelleen puheenjohtaja tiedusteli, ettd voidaanko Oilan valinta tiedotus- ja
keskustelutilaisuuden puheenjohtajaksi yksimielisesti hyvaksya. Koska
ehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja totesi
kaupunkisuunnittelulautakunnan yksimielisesti valinneen Oilan tilaisuuden
puheenjohtajaksi.

Esittelijan ehdotus lautakunnan kokouksessa tekemilla lisayksilla
hyvaksyttiin yksimielisesti seuraavasti:

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet seka
kannanotot ja lausunnot on annettu Keilaniemen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 220838,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 28.4.2021 paivatyn Keilaniemi
- Kageludden asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7379,
10. kaupunginosassa Otaniemi, alue 220838.

3
jarjestda asemakaavan muutosehdotuksesta tiedotus- ja
keskustelutilaisuuden ja valitsi sen puheenjohtajaksi Kimmo Oilan.



Kaupunkisuunnittelulautakunta 28.04.2021 § 72

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet seka
kannanotot ja lausunnot on annettu Keilaniemen osallistumis-ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 220838,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 28.4.2021 paivatyn Keilaniemi
- Kageludden asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7379,
10. kaupunginosassa Otaniemi, alue 220838.

Keskustelun aikana Lintunen Louhelaisen kannattamana ehdotti asian
jattamista poydalle lautakunnan seuraavaan kokoukseen.

Keskustelun péydallepanosta paatyttya puheenjohtaja tiedusteli,
voidaanko ehdotus hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Paatti yksimielisesti jattaa asian poydalle lautakunnan seuraavaan
12.5.2021 pidettavaan kokoukseen.

-_—

Keilaniemi, muistutusten yhteenveto ja vastineet
2 Keilaniemi, lausuntojen seka kannanottojen lyhennelmat ja
vastineet

- Ei julkaista, Keilaniemi, muistutusten jattaneiden yhteystiedot
- Keilaniemi, kaavamaaraykset

- Keilaniemi, kaavakartta

- Keilaniemi, ajantasa-asemakaavaa

- Keilaniemi, havainnekuva



