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Liite 1, Seurantalomake
Luettelo muusta kaavaa koskevasta materiaalista

Suunnitteluaineistoon kuuluu asemakaavan muutos (kartta) maarayksineen seka se-
lostus liitteineen.

Selvitykset

Kaavan valmistelun yhteydessa laaditut suunnitelmat ja selvitykset:

- Viitesuunnitelma Next 2, Arkkitehtitoimisto SARC Oy, 28.10.2021

- Keilaniemi Next 2 — Kalliomekaaninen simulointi, Rock Mechanics Consulting Fin-
land, 22.9.2020

- Keilaniemi Next 2 — Tuuliselvitys, limatieteen laitos, 12.1.2021

Toisen (kaava)hankkeen yhteydessa laaditut selvitykset:
- KN Next, Espoo — Meluselvitys, Helimaki akustikot Oy, 28.5.2020

Yleisemmat, laajempaa aluetta koskevat selvitykset:
- Keilaniemen lahiymparisto- ja korttelisuunnitelma, Maisema-arkkitehdit Byman &
Ruokonen Oy ja Arkkitehtitoimisto SARC Oy, 18.11.2011
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1.1

1.2.

1.3.

Tiivistelma
Alueen nykytila

Keilaniemi on voimakkaasti kehittyvaa asuin- ja tydpaikka-aluetta. Leimallista alueelle
on meren ja suurten liikennevaylien (Lansivayla, Keha I) 1aheisyys seké tytpaikkaval-
tainen rakentaminen. Suunnittelualueen valitttmassa laheisyydessa on Keilaniemen
metroaseman sisadnkaynti. Rakenteilla oleva pikaraitiotie ulottuu alueen vierelle, Kei-
laportti-kadun toiselle puolelle.

Asemakaavan sisélto ja mitoitus

Kaavaratkaisun lahtékohtana on osoittaa asuinkerrostalotontti asuin-, liike- ja toimis-
torakennusten korttelialueeksi, jolla sallitaan monipuolinen liike-, toimisto- ja asuinra-
kentamisen yhdistelma. Kaava-alueeseen kuuluvat myds naapuritontit seka osa Kei-
laniemenpuistosta ja laheisista katualueista.

Rakennusoikeutta kaava-alueelle osoitetaan yhteensa 59 250 k-m2, josta lisysté ny-
kyiseen on 9 650 k-m2. Kaava-alueen pinta-ala on noin 2,4 ha ja aluetehokkuusluku
noin e, = 2,48.

Suunnittelun vaiheet

Espoon kaupunginhallituksen kilpailukyky- ja elinkeinojaos myénsi alueelle suunnitte-
luvarauksen 2.12.2019.

NCC Property Development Oy jatti asemakaavan muutoshakemuksen alueesta
26.6.2020.

Espoon kaupunkisuunnitelukeskuksen ja rakennusvalvontakeskuksen yhteinen kor-
kean rakentamisen hanke-esittely pidettiin 12.11.2020.

Espoon kaupunginhallituksen kilpailukyky- ja elinkeinojaos jatkoi alueelle mydnnettya
suunnitteluvarausta 30.11.2020.

Kaupunkisuunnittelujohtaja hyvaksyi osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville
7.12.2020.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla MRA 308:n mukaisesti 21.12.2020—-
25.1.2021.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville
12.5.2021. Ehdotus oli nahtavilla 31.5.-29.6.2021.

Yleis6- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin etatilaisuutena 21.6.2021.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvéaksyi ehdotuksen kaupunginhallitukselle asema-
kaavan muutokseksi 10.11.2021.
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Lahtokohdat

Suunnittelutilanne

Keilaniemen alue on voimakkaassa muutoksessa, mikd nakyy suunnittelualueella ja
sen ymparistdssa. Keilaniemi on Espoon ja koko paékaupunkiseudun mittakaavassa
merkittava, kehittyva asuin- ja tyopaikka-alue.

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista on annettu 14.
joulukuuta 2017 korvaten aiemmat valtioneuvoston paattkset valtakunnallisista aluei-
denkayttotavoitteista 30.11.2000 sekad 13.11.2008.

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden alakohdat ovat:
e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
e Tehokas liikennejarjestelma
e Terveellinen ja turvallinen elinymparistoé
¢ Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympaéristé seké luonnonvarat
e Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 kolmella eri paatoksella Uusi-
maa-kaavan 2050. Helsingin hallinto-oikeus kielsi valipaatdksellaén 22.1.2021 val-
tuuston hyvaksymispaatdsten taytantdonpanon kaavoista jatettyjen valitusten perus-
teella.

24.9.2021 Uusimaa-kaava 2050 tuli paaosin voimaan eli niiltd osin kuin valitukset hy-
lattiin hallinto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Natura 2000 -
alueisiin ja luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkint6ja. Lisaksi hallinto-oikeus kumosi.
Uusimaa kaavan kaavamaarayksesta osan, joka koski vahittdiskaupan suuryksikdi-
den koon alarajoja muualla kuin paakaupunkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeilla. 4. vaihemaakuntakaavasta jai voimaan kaavan tuulivoimarat-
kaisu.
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Ote Uusimaa-kaava 2050:sta (suunnittelualueen sijainti likimain keskella kuvaa):
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2.1.3. Yleiskaava

Espoon etelaosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittaa Leppavaaran, Ta-
piolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman
vuonna 2010.
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Ote Espoon eteléosien yleiskaavasta (suunnittelualueen likimaarainen sijainti on merkitty kuvaan tum-
mansinisella katkoviivarenkaalla):
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Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu tydpaikka-alueeksi (TP) seké 0soi-
tettu ruudutettuna kehitettavaksi alueeksi. Suunnittelualueen &éarelle on osoitettu
maanalainen raide asemineen (metro), kaksiajoratainen paatie tai padkatu (punainen
kaksoisviiva), virkistysyhteyksia (palloviiva), paavoimansiirtolinja sekd satama-alue
(LS).

Otaniemen-Keilaniemen kaavarunko

Suunnittelualue sisaltyy Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laaditun Otanie-
men—Keilaniemen kaavarunkoon (26.6.2020). Kaavarunkotydssa on tutkittu yleiskaa-
vatasoisesti Otaniemen ja Keilaniemen alueiden kehittamismahdollisuuksia ja
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selvitetty vaikutuksia. Kaavarunko on laadittu asemakaavoituksen tueksi. Kaavarun-
gossa on hahmoteltu Otaniemen ja Keilaniemen kehityksen kokonaiskuvaa ja tehty
alueella kaynnissa olevien seka suunniteltujen hankkeiden yhteisvaikutusten arviointi.

Ote alueelle laaditusta kaavarungosta (suunnittelualueen likim&ardinen sijainti on merkitty punaisella
katkoviivarenkaalla):

Kaavarungossa suunnittelualue on osoitettu padosin asuinalueeksi (A) seka lahivir-
kistysalueeksi (VL). Suunnittelualueen kautta pohjois-etelasuuntaisesti kulkee metro
(musta viiva) ja ita-lansisuuntaisesti ulkoilureitti (palloviiva). Suunnittelualueen poh-
joispuolelle ulottuu raitiotie (punainen viiva). Alueen itapuolelle on osoitettu sekoittu-
nut tydpaikkojen ja asumisen alue (TP/A) seka avoin kaupunkitila (musta ruuturas-
teri).

2.1.4. Asemakaava
Voimassa olevat:

Alueella on voimassa asemakaava Keilaniemi, alue 220823 (hyvaksytty valtuus-
tossa 21.5.2012).
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Suunnittelualue rajautuu katualueen osalta asemakaavaan Valokeila, alue 220830
(hyvéksytty valtuustossa 8.6.2020) seka Keilaniementien itdpuolisiin asemakaavoihin
Keilaniemi, alue 220810 (hyvaksytty valtuustossa 12.8.2002) ja Keilaniemenranta,
alue 220833 (hyvaksytty valtuustossa 10.6.2019).

Ote ajantasa-asemakaavasta (suunnittelualue sijoittuu kuvassa kortteliin 10065 seka sita rajaaville katu-

ja puistoalueille):
Y
NN
N\

Kortteli 10065 on asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Suun-
nittelualueelle on osoitettu eri rakennusaloille toimistotalo kerrosluvulla IX seké kaksi
py6reda asuintornia enintadn kerrosluvuilla XXXVI sekd XXXX. Rakennusoikeutta on
osoitettu toimistorakennukselle 9500 k-m2 sek& asuintorneille 18000 ja 20500 k-m2,
joiden liséksi rakennusoikeutta on osoitettu myymalatiloja varten 400 kerrosneliomet-
ria kummankin pydredn asuintornin yhteyteen. Lisaksi kortteliin 20065 on osoitettu
metron sisaankaynti (me) seka kansirakenne ja sen alapuolelle toteutettavia pyséa-
kointitiloja (a Il seka a Ill / ma-1). Korttelia 10065 rajaa lannesté Keilaniemenpuisto
(VP-1), joka on rakennettu kannelle maantietunnelin (ma-LT-1) p&alle. Kortteli rajau-
tuu pohjois- ja itdreunoiltaan katualueisiin, Keilaporttiin ja Keilaniementiehen.

Keilaniemen kalliopyséakointilaitos, alue 920400, maanalainen asemakaava
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Suunnittelualueelle on laadittu maanalainen asemakaava nimelld Keilaniemen kallio-
pysakaintilaitos (hyvaksytty valtuustossa 7.12.2020). Maanalaisessa asemakaavassa
on osoitettu maanalaisen rakentamisen vythykkeet seké yhteydet maan pinnalle
metroa ja pysakadintilaitosta varten.

Ote maanalaisesta asemakaavasta (suunnittelualue sijoittuu taustakartalla nakyville korttelin 10065 ton-
teille 8, 9 ja 10 seka niité rajaaville puisto- ja katualueille):
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Maanalaisessa asemakaavassa suunnittelualueen kohdalle ja laheisyyteen on 0soi-
tettu metroaseman laituritasoa, lippuhallia ja sisdankéayntihallia varten varattu tila suo-
javyohykkeineen (ma-LMA-1) seka metrotunnelia varten varattu maanalainen tila
suojavydhykkeineen (ma-LM). Lisaksi on osoitettu metrotunnelin raiteen ylin likimaa-
rainen korkeusasema (-16), alueen osa, johon saa sijoittaa louhinta-, tyd-, huolto- ja
yleisen ajotunnelin suojavydhykkeineen (mal-1) seka sijainniltaan ohjeellinen alueen
0sa, johon saa sijoittaa maanpintaan johtavan porras- ja hissiyhteyden seka ilman-
vaihtokuilun maanalaisista tiloista ja maanalaisesta jalankulkuvaylasta (map-1). Mer-
kinnalla /p on osoitettu alueet, joilla on maanpintaan ulottuvia tiloja.

Vireill& olevat:
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Suunnittelualuetta lahimmat vireilla olevat asemakaavahankkeet ovat Keilaportti-ka-
dun taakse sijoittuva Valokeilanaukio, alue 220837, johon suunnitellaan toimitilojen
ja palveluiden muodostamaa kokonaisuutta seka Keilaniemenpuiston lansipuolelle
sijoittuva Itaranta, alue 211700, jossa pyritddn sailyttamaan Itarannan asuinalueen
ominaispiirteet ja kaupunkikuva seka luomaan perusta alueen peruskorjaukselle ja
hoidolle.

2.1.5. Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (8 112). Ra-
kennusjarjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.1.6. Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako koskien korttelia 10065.
2.1.7. Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
2.1.8. Muut suunnitelmat ja paatdkset

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 11.2.2019 kehottaa tek-
nista ja ymparistotointa luomaan osaltaan edellytykset yleisen kalliopysakointilaitok-
sen kehittamiselle ja suunnittelemiselle. Kevaalla 2019 aloitettu kalliopysakaointilai-
tosta koskeva maanalainen asemakaava hyvaksyttiin valtuustossa 7.12.2020 ja
kaava sai lainvoiman 17.2.2021.

2.1.9. Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon kaupunkitekniikan keskuksen laatima
ja se tayttdd maankayttd- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.

2.2. Selvitys alueesta
2.2.1. Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijoittuu Keilaniemeen, joka tunnetaan Espoon merkittavimpéana tyo-
paikka-alueena, jossa sijaitsee mm. useiden merkittavien yritysten paakonttoreita.
Alue on luonteeltaan rakennettua eika alueella juuri esiinny luonnonympaéristdéa Keila-
lahden merialuetta lukuun ottamatta. Ranta-alueet ovat nekin paéosin rakennettuja.
Keilaniemen alue muodostaa kaukomaisemassa yhden Espoon tunnetuimmista si-
lueteista, joka nakyy erityisesti Lansivaylan ja meren suunnista.
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2.2.2. Maanomistus

Espoon kaupunki on suunnittelualueen merkittdvin maanomistaja. Keilaniemenpuis-
ton ja katualueiden seka korttelin 10065 tonttien 9 ja 10 maapohja on kaupungin
omistuksessa. Kaava-alueen ja sen l&hiympariston jo rakennettujen ja rakenteilla ole-
vien tonttien maanomistajat ovat yksityisia.

2.2.3. Rakennettu ympaéaristo
Maankaytto

Kaava-alue ja sen lahiympaéristd on voimakkaasti rakennettua ja rakentuvaa. Alueelle
leimallinen piirre on talla hetkella keskeneréisyys. Suunnittelualueen lansireunaan on
toteutettu Hagalundintien tunnelointi ja sen paalle Keilaniemenpuisto, jonka kortteliin
10065 liittyva reuna on viela rakentumatta. Samaten kortteli 10065 tornitaloineen ja
kannenalaisine pysakdintilaitoksineen on toistaiseksi toteutumatta. Korttelin pohjois-
karkeen on rakenteilla toimistorakennus. Myos muualla Keilaniemesséa on meneilldan
laajoja rakennushankkeita.

Vaesto, tybpaikat ja elinkeinotoiminta

Keilaniemen alueella on suhteellisen pitka ja tunnettu historia merkittavana tyopaikka
alueena. Erityisen tunnettuja ty6paikkakeskittyméan osia ovat ns. Raaden hammas eli
entinen Nesteen torni seké entinen Nokian paakonttori. Keilaniemi on tallakin hetkella
Espoon ja koko Suomen merkittavimpia tyopaikka-alueita, jolla sijaitsee useita yritys-
ten padkonttoreita ja huomattava maara tytpaikkoja.

Elinkeinotoiminta on painottunut paakonttoreihin ja toimistoihin, mutta tuotannollista
tilaa ja pienia palveluita on lounasravintoloita lukuun ottamatta vielda melko vahan.

Yhdyskuntarakenne alueella on painottunut tytpaikka-alueeksi, minka myoéta Keila-
niemi on aktiivisin arkisin toimistoaikaan. Alueella asuvaa vaest6a ei juuri ole. Nykyis-
ten asemakaavojen toteutumisen mydéta tilanne on muuttumassa ja Keilaniemi on va-
hitellen mukautumassa monipuolisemmaksi ja aktiivisemmaksi kaupunkialueeksi.

Yhdyskuntarakenne

Alueen yhdyskuntarakenne painottuu hyvaan saavutettavuuteen autoliikenteelld seka
metrolla ja tulevaisuudessa myo6s pikaraitiotieta pitkin. Keilaniemen rakenne on nyky-
tilassaan muutamien alueen sisaisten katujen varteen pistemaisesti rakentuneiden
toimitilakokonaisuuksien muodostama ja siten sangen yksipuolinen.

Kaupunkikuva

Kaupunkikuvallisesti Keilaniemen keskeisimmat ansiot nakyvat alueen siluetissa ja
vesialueen yli muodostuvissa maisemissa. Alueen rakennuskanta on kayttétarkoituk-
seltaan hyvin vahvasti toimistotiloihin painottuva, mutta monet yksittaiset rakennukset
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ja rakennusryhmat edustavat aikakautensa parhaita esimerkkejd suomalaisesta toi-
mitila-arkkitehtuurista.

Suunnittelualueen osalta kaupunkikuva on toistaiseksi jadsentymaton johtuen alueen
keskeneraisyydesta. Metroaseman sisaankaynnit ja alueen tunnetut maamerkkira-
kennukset osaltaan auttavat tilan hahmottamisessa.

Liikenne

Suunnittelualue on autoliikenteen ja joukkoliikenteen kannalta erinomaisesti saavutet-
tavissa. Kavelyn ja pyorailyn vastaavalla tavoin sujuvat yhteydet eri suuntiin ovat tois-
taiseksi keskeneréiset.

Moottoriajoneuvoliikenne

Alue rajautuu Keilaniementiehen seka Keilaporttiin, jotka ovat paikallisia kokoojaka-
tuja. Lilkennemaarat ovat nailla kaduilla 6000-7000 ajoneuvoa/arkivuorokausi. Keila-
portin lyhyt katu yhdistaa Keilaniemen katuverkon Keha I:een Otasolmun kautta. Kei-
laniementiella on liittymakielto lukuun ottamatta Keilaportin kiertoliittymaa, josta on
suunniteltu ajoyhteys kortteliin 10065. Keha | sijaitsee kannen alla kaava-alueella.

Ote ajoneuvoliikenteen tavoiteverkosta. (suunnittelualue korostettu varilla)
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Jalankulku ja pydraily

Keilaniementien varressa on yhdistetyt jalankulku- ja pyoratiet. Kaavamuutosalueen
korttelin 10065 pohjoisreunassa on parhaillaan valmistumassa jalankulku- ja pyoratie,
joka yhdistaa Keilaniementien tason Keha I:n kansitasoon. Kansitasolla sijaitsee pyo-
railyn baanatason yhteys Keha I:n suuntaisesti. Keilaniementien itdpuolella jalankulun
ja pyorailyn verkostoa suunnitellaan edelleen.

Ote jalankulun ja py6railyn tavoiteverkosta. (Suunnittelualue korostettu varill&)
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Sisainen liikenne ja pysakointi

Korttelin 10065 autopaikat on suunniteltu kannen alle, jonne ajetaan Keilaniemen-
tielté. Liittymat ovat korttelin pohjoisosassa Keilaportin kiertoliittyméassa seké etelassa
Keilaniemensolmun kiertoliittymé&n kohdalla. Kortteli tornitaloineen ja kannenalaisine
pyséakointilaitoksineen on toistaiseksi toteutumatta.
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Joukkoliikenne

Keilaniemen metroasema sijaitsee lahietaisyydella. Keilaniementiell& on lisaksi
bussipysakit, joista on linjan 555 (Keilaniemi-Martinlaakso) yhteys. Rakenteilla oleva
pikaraitiotien paatepysakki sijoittuu kaava-alueen laheisyyteen.

Kuusisaarentiella on Otaniementien liittyma laheisyydessa pyséakkipari 600 m
etaisyydelld, joista on linjojen 510 (Herttoniemi-Tapiola) seka 552 (Otaniemi-Malmi)
yhteydet.

Palvelut

Keilaniemen alueella on nykyisin vahan palveluita. Muutamia kaupallisia palveluita on
muodostumassa metroaseman yhteyteen seka alueen ravintolatarjonnan kehittymi-
sen myota. Lahialueella on yksi paivakoti. Lahin koulu sijaitsee reilun 500 metrin etai-
syydella.

Palvelut haetaan padosin Tapiolan aluekeskuksesta, jossa on kattavat palvelut noin
1,5 kilometrin etaisyydelld. Alueelta on hyvat joukkoliikenneyhteydet myds mm. Ota-
niemen ja Lauttasaaren palveluiden aarelle.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on paaasiallisesti valmis kunnallistekniikka. Suunnittelualueen vieressa kul-
kee useita johto- ja putkilinjastoja. Alueen rakentamista suunniteltaessa on valttdma-
tonta selvittaa tarve johtosiirroille.

Erityistoiminnat

Kaikessa alueen rakentamisessa on tarpeen huomioitava maanalainen metro ja sen
vaatimat yhteydet seka suojaetaisyydet.

Luonnonolosuhteet

Keilaniemen alue on luonteeltaan rakennettua, eikad alueella juuri esiinny luonnonym-
paristba Keilalahden merialuetta lukuun ottamatta. Myds istutettua kasvillisuutta on
Keilaniemessa melko vahan ja ranta-alueet ovat nekin paaosin rakennettuja.

Kaava-alue on viime vuosien ajan ollut voimakkaasti muokattua tydmaa-aluetta. Alu-
eella ei ole kasvillisuutta ja sen vesiolosuhteet vaihtelevat tydbmaan ja viereisten, ra-
kentuvien alueiden muutoksista johtuen. Alueen maapera on moreenia ja moreenin
paalla suurimmilta osin alle kolme metria silttia ja savea.

Keilaniemenpuisto on kansirakenteen paalle rakennettu uusi viheralue, jonka toteutus
on osittain viela kesken. Puistoalueen kasvillisuus on paaosin nurmea, niittya seka
nuoria puita.
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Sijainti [Ahella merenrantaa vaikuttaa alueen pienilmastoon. Erityisesti tuulisuus on
alueella yleista.

Koko Keilaniemen alue sijoittuu linnuston paamuuttoreiteille. Muuttoreitit ovat kuiten-
kin leveydeltdan kymmenia kilometreja, parhaimmillaan jopa 100 kilometria eika alu-
eella ole topografiasta aiheutuvia esteitd, jotka pakottaisivat linnut kaava-alueen koh-
dalla kapeaan vaylaan.

Lahimmat suojeltavat luontokohteet ovat liito-oravan elinymparistdja ja ne sijaitsevat
Itdrannan alueella Tapiolassa ja Kivimiehen alueella Otaniemessa.

Suojelukohteet
Alueella ei ole suojelukohteita.

Alueen lansi- ja pohjoispuolella sijaitsevat Tapiolan ja Otaniemen valtakunnallisesti
merkittavat kulttuuriymparistot (RKY 2009). Espoon eteldosien osayleiskaavassa
2030 Tapiolan ja Otaniemen alueet on osoitettu kaupunkikuvallisesti arvokkaiksi alu-
eiksi.

Ympariston hairidtekijat

Merkittavin ympariston hairiétekija on lahiympariston keskeneraisyys ja rakentami-
sesta aiheutuvat hairiot ja poikkeusjarjestelyt. Hairiéta aiheuttaa myés laheisten lii-
kennevaylien melu.

Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin ja seudun yleiset tavoitteet

Alueelle suunnitellaan kaupunkikuvallisesti merkittavad korkeaa asuin- ja toimistora-
kentamista. Muutos on osa Keilaniemen etenevaa kehitysta kansainvaliseksi yritys-,
tutkimus- ja innovaatioalueeksi. Keilaniemea pyritaan kehittamaan melko yksipuoli-
sesta toimistoalueesta entista monipuolisemmaksi ja kaupunkimaisemmaksi asumi-
sen, tydpaikkojen ja palveluiden keskittyméaksi, joka tukeutuu vahvasti joukkoliiken-
teeseen metron ja pikaraitiotien mahdollistamien yhteyksien kautta.

Alueen toimintoja, mitoitusta ja ymparistdn laatua koskevat tavoitteet

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto hyvaksyi 16.4.2018 tavoitteet ja
teesit Keilaniemen alueen kehittamiselle. Yleisena tavoitteena on Keilaniemen alueen
kehittyminen kansainvalisesti ja kansallisesti merkittavaksi, elavéksi ja viihtyisaksi yri-
tysten, tutkimuksen ja monipuolisen innovaatiotoiminnan kasvualustaksi, joka elaa
tiiviissa vuorovaikutuksessa Aalto-yliopiston kanssa ja jossa asutaan ja eletaan ja
jonka erityispiirteind ovat erinomaiset paikalliset ja kansainvaliset joukkoliikenneyh-
teydet seka alati vilkas rantaraitti.
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Taman jatkuvan kehittamisprosessin tueksi ja ohjeeksi seuraavassa on tiivistetty Kei-
laniemen alueen kehittdmisen tavoitteet kahdeksitoista teesiksi:

1.

10.

Keilaniemen aluetta kehitetddn monipuolisena kansainvalisena yritys-, tutkimus-
ja innovaatioalueena, joka elaa ja kehittyy tiiviissé vuorovaikutuksessa Aalto-yli-
opiston kanssa.

Keilaniemen alueesta kehitetd&dn monipuolinen kaupunginosa, joka toimii kesta-
van kehityksen referenssialueena siten, etté toiminnot ja kayttajaryhmat sekoittu-
vat ja toimivat tehokkaassa vuorovaikutuksessa. Tata edistetaan kytkemalla tiloja
toisiinsa. Kaiken toteuttamisessa otetaan huomioon eri vuodenajat.

Keilaniemen alueelle toteutetaan monipuoliset seudulliset, valtakunnantasoiset ja
kansainvaliset joukkoliikenneyhteydet. Tallinna-tunnelin jatkosuunnittelussa va-
raudutaan Keilaniemen kautta kulkevaan vaihtoehtoon, joka nopeuttaisi olennai-
sesti myds Helsinki-Vantaan lentokenttayhteyttd. Henkildautoliikenteen tarpeet
otetaan huomioon. Myds tiederaitiotieyhteyteen varaudutaan.

Keilaniemen alueelle toteutetaan vetovoimaisia ja monipuolisia asuntoja merelli-
seen ja virikkeelliseen ymparistoon.

Keilaniemen alueelle luodaan edellytykset monipuolisten palvelujen kehittymi-
selle. Merkittavammat kaupalliset seka hyvinvointi- ja kulttuuripalvelut l16ytyvat Ta-
piolasta.

Keilaniemen alueen rantavydhykettéa kehitetdén aktiiviseksi ja kaikkina vuoden-
aikoina elavéksi rantaraitiksi, jossa on tarjolla monipuoliset palvelut. Otaniemen ja
Keilaniemen rannassa kulkeva rantaraitti yhdistetaan kulkemaan Lehtisaaren sil-
lan ali ja tavoitellaan rantaraitin kulkemista rannassa my6s Keilaniemen kérjessa.

Keilaniemen metroaseman ja Raide-Jokerin paatepyséakin ja Kivimiehenrannan
pysakin ymparisttt toteutetaan leimallisesti elavana ja eri vuodenajat huomioon
ottavana kaupunkina, jota dominoivat kadulle aukeavat palvelut ja viihtyisat ulkoti-
lat jalankulkijoille ja pydrailijoille. Myos esteettomyys tulee alueella ottaa huomi-
oon.

Keilaniemen tunnelin paalle tuleva puisto liittdd Tapiolan Itdrannan alueen luonte-
vasti Keilaniemeen.

Keilaniemi-Otaniemi alueella korostetaan kavelyn ja pyoréilyn kattavia yhteyksia.
Raide-Jokerin paatepysakilta ja Keilaniemen metroasemalta toteutetaan korkea-
tasoiset ja selkeét kevyen liikenteen reitit Karhusaarentien ali Otaniemeen ja edel-
leen Otaniemen keskustaan.

Keilarannanpuiston edustalle toteutetaan luontevan laajuinen ja Keilaniemen ko-
konaishahmoa rikastuttava meritdyttdalue, johon suunnitellaan monipuolisia toi-
mintoja ja myds asumista seka kehitetdén elavaa rantaraittia, joka yhdessa
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entisen Fortumin kiinteiston uusien ratkaisujen ja limarisen/Hartelan hankkeen
seka uusien rakentamishankkeiden kanssa muodostaa Keilaniemeen ympéri vuo-
den aktiivisen seké palveluja ja merellista kaupunkiluontoa ja luontoarvoja koros-
tavan rantavyohykkeen. Meritayttdalueen laajuudesta on tarpeen laatia useita
vaihtoehtoisia suunnitelmia.

11. Karhusaarentiesta Otaniemen ja Keilaniemen valissé rakennetaan kaupunkimai-
nen tiivis ja vihrea katu, joka yhdistaa Otaniemen ja Keilaniemen alueita.

12. Entiselle raja- ja merivartiokoulun tontille, vanhalle GTK:n tontille, Betonimiehen-
kuja 2-5:n tontille sek& Kivimiehenrannan alueelle toteutetaan tiivista ja kaupunki-
maista asumista, jossa alimmissa kerroksissa on tiloja palveluille ja startup-yritys-
toiminnalle. Korttelirakenteen tulee olla avoin niin, etta se liittdd Keilaniemen ja
Otaniemen alueet luontevasti toisiinsa. Kivimiehenrannasta toteutetaan aktiivinen
osa julkista rantaraittia. Kivimiehenrannan Raide-Jokerin pysékin ymparistosta
rakennetaan mielenkiintoinen sisdantulo Otaniemeen.

Kaava-aluetta koskevat tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa alueen asemakaavaa aluetta koskevan suunnitteluvarauksen
myo6ta siten, ettd nykyisen toteutumattoman kaavaratkaisun sijaan I6ydetaan vaihto-
ehto, joka sopii seka yleisen edun mukaisiin tavoitteisiin etta rakentajan tarpeisiin.

Keilaniemen kaupunkikuvan elavdittamiseksi ja alueen maankaytdon monipuolista-
miseksi alueelle tavoitellaan toimistokeskittyman lisdksi asumista ja palveluita. Talla
asemakaavan muutoksella tavoitellaan lisaysta palvelutarjontaan ja mahdollisuuksiin
aktivoida Keilaniemen keskeisinta aluetta viereisen metroaseman ja rakenteilla ole-
van pikaraitiotien paatepysakin laheisyydessa.

Kaupunkikuvallisesti tavoitteena on jatkaa Keilaniemen korkean rakentamisen siluetin
kehittamista omaleimaiseksi Espoon tunnusmerkiksi. Asemakaava-alueen rakentami-
sessa tavoitellaan mittasuhteita, jotka sovitetaan alueen nykyisiin ja suunnitteilla ole-
viin rakennushankkeisiin ja maisemalliseen kokonaisuuteen.

Kaukonékymien ohessa tarkedna kaupunkikuvallisena tavoitteena on parantaa katu-
tason ja Keilaniemenpuiston kansitason viihtyisyytta ja elavyyttad seka parantaa eten-
kin kavely-ympaéristdn laatua ja yhteyksia alueella.

Suunniteltujen asuintoimintojen tavoitellaan olevan korkealaatuisia avarine nakymi-
neen. Asuntorakentamiseen liittyvissa yhteisissa pihatiloissa pyritaan mahdollisim-
man korkeatasoiseen toteutukseen kompensaationa suhteessa pieneen kokoon huo-
mioiden pihojen oletetun kayttajamaaraan.

Metroaseman yhteyteen rakentuvien tornirakennusten kivijalkatiloihin tavoitellaan laa-
jasti ja monipuolisesti palveluita.
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3.4.

4.1.

Osallisten tavoitteet
Asukasmielipiteet:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin yksi mielipide, jossa ilmaistiin tavoit-
teena parantaa yhteyksia etenkin kavellen Tapiolan ja Keilaniemenpuiston suunnasta
metroasemalle ja rantaan. Lisaksi esitettiin tavoitteena Keilaniemen alueen kokonais-
suunnitelman laatimista, lisdysta kaupunkivihredén ja viihtyisyyteen seka panostusta
meluntorjuntaan.

Ehdotusvaiheessa saatiin paljon suullista palautetta. Yhteydenotoissa korostui kiin-
nostus Keilaniemen kehittymiseen Tapiolan naapurissa seka toive Keilaniemen koko-
naissuunnittelun ja alueen tulevaisuutta kuvaavan havainnekuvamateriaalin laatimi-
seen. Tapiolan ja rantaraitin valisten kdvelyn ja pyorailyn yhteyksien muutokset nou-
sivat myos esiin useissa keskusteluissa.

Kirjallisia muistutuksia jatettiin yksi. Muistutuksessa esitettiin perusteltuja ndkemyksia
tarpeesta tarkentaa kaavaratkaisua siten, ettéd asemakaava tarkemmin sitoo ja vel-
voittaa toteutuksen kaavahankkeen aikana esitettyjen suunnitelmien mukaiseksi. Li-
séksi muistutuksessa otettiin kantaa mm. vaikutusten arviointiin.

Hankkeen tavoitteet:

Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on toteuttaa n. 30-kerroksinen maa-
merkkirakennus, johon kaavaratkaisun joustavuuteen perustuen on mahdollista sijoit-
taa asuin-, hotelli-, toimisto-, liike- ja liiketiloja. Hankkeen pysakoéintipaikat suunnitel-
laan sijoitettavaksi kortteliin toteutuvan kannenalaisen pysakointilaitoksen seka Keila-
niemeen rakentuvan maanalaisen keskuspysakaéintilaitoksen tiloihin.

Asemakaavan kuvaus

Yleisperustelu ja kuvaus

Kaavaratkaisu perustuu tavoitteeseen toteuttaa korttelin 10065 tontille 9 liikke-, toi-
misto- ja asuintiloja yhdisteleva hybridirakennus. Tama korttelialue osoitetaan jousta-
vasti monien kayttdtarkoitusten yhdistelyd mahdollistavaksi asuin-, liike- ja toimistoti-
lojen korttelialueeksi (AL-1). Korttelin 10065 pohjoisosa osoitetaan liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueeksi (K) paikalle jo rakenteilla olevan toimitilarakennushank-
keen mukaisesti. Myds etelaisin korttelin 10065 osa osoitetaan toteavasti asuinker-
rostalojen korttelialueeksi (AK-1) nykyisen asemakaavan mukaisesti. Asemakaava-
ratkaisu on paaosin toteava myos lansireunan lahivirkistysalueen (VL-1) sekéa katu-
alueiden (pp/h seké Keilaniementie) suhteen, silla naihin alueisiin kohdistuu vain pie-
niad kaavateknisia muutoksia.
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Asemakaavan muutos lisda alueen rakennusoikeutta sek& monipuolistaa maankéayt-
t6& mahdollistamalla useita erilaisia kayttotarkoituksia. Rakentamisen laajuus muut-
tuu myads siten, ettd nykyisen asemakaavan mahdollistama enintaan 36-kerroksinen
pyoreé tornitalo korvataan enintdan 30-kerroksisella kolmiomaisista kerrospohjista
rakentuvalla tornirakennuksella. Esitetty muutos kasvattaa rakennuksen pohja-alaa,
jolloin piha-alue pienenee. Maankayton monipuolisuuden tavoittamiseksi asuin-, liike-
ja toimistorakennusten korttelialueella maaritellaan erikseen minimi- ja maksimiosuu-
det seka asuntojen, toimistojen etta liiketilojen osuudelle alueen rakentamisesta.

Kaavaratkaisu suhteessa ylempiin suunnittelutasoihin

Suunnitelma on laadittu valtioneuvoston asettamien maankayttétavoitteiden seké
yleispiirteisempien kaavatasojen ohjauksessa.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ohjaus

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden osalta tata asemakaavan muutosta kos-
kevat erityisesti alakohdat toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen seka terveelli-
nen ja turvallinen elinymparistd, joiden toteutumista asemakaavaratkaisu edistaa.

Kaavan tarkoituksena on osaltaan kehittaa hyviin yhteyksiin perustuvaa alueraken-
netta seka tukea alueen elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista. Elinkeino- ja yri-
tystoiminnan kehittamiselle seka vaestdkehityksen edellyttamalle riittavalle ja moni-
puoliselle asuntotuotannolle syntyy uusia mahdollisuuksia. Ratkaisut pyrkivét edista-
maan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri va-
estdéryhmien kannalta. Tavoitteen mukaisesti merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja
palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja
pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Kaavan mukaisessa rakentamisessa varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin sekéa
iimastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden
ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin. Ehkaistdén melusta, tari-
nasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympaérist6- ja terveyshaittoja.

Yleispiirteisten kaavatasojen ohjaus

Maakuntakaavatasolla seké Uusimaa-kaava 2050:sséa Keilaniemen alue on osoitettu
osaksi taajamatoimintojen aluetta. Kaavaratkaisu pohjautuu maakuntakaavoituksessa
esitettyihin tavoitteisiin tiivistaessddn maankayttdd tukeutuen nykyiseen yhdyskunta-
rakenteeseen ja hyviin liikenneyhteyksiin.

Espoon eteldosien yleiskaavassa Keilaniemen alue on osoitettu tydpaikka-alueeksi
seka kehitettavaksi alueeksi. Otaniemen—Keilaniemen kaavarunkotytsséa, joka on
laadittu selvityksena aluekokonaisuuden kehittamismahdollisuuksista ja niiden vaiku-
tuksista, asemakaava lahialueineen on osoitettu pd&osin asuinalueeksi seka lahivir-
kistysalueeksi, mutta suunnittelualueen vélitttmaan laheisyyteen on osoitettu sekoit-
tunut tydpaikkojen ja asumisen alue. Kaavan sisaltd on suhteessa alueen muuhun
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kehitykseen ja ympariston asettamiin lahtokohtiin. Ratkaisu on laadittu yleiskaavata-
soisten suunnitelmien mukaisesti siten, etta yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
on tulkittu yleiskaavassa ja kaavarungossa esitettyja ratkaisuja.

Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 2,4 ha.

Kokonaiskerrosala on 59 250 k-m2.

Asemakaavan muutoksen myota alueen rakennusoikeus kasvaa 9 650 k-m2.

Korttelitehokkuus (rakennusoikeuden kokonaismaaré jaettuna korttelialueiden yh-
teenlasketulla pinta-alalla) on n. 5,44 ja aluetehokkuusluku (rakennusoikeuden koko-
naismaara jaettuna kaava-alueen pinta-alalla) on noin e = 2,44,

Kaavan mukainen rakennettu ympaéristo
Maankaytto
Korttelialueet

AK-1 - Asuinkerrostalojen korttelialue. Rakennusoikeutta yhteensa noin 21 300 k-m2.
Kerrosluku XL (40). Rakennusoikeus jakautuu paakayttotarkoituksen mukaiseen ra-
kennusoikeuslukuun 20 500 k-m2seka liike- ja myymalatilojen osuuteen 800 k-m2.
AK-1-korttelialue osoitetaan nykyisen asemakaavan mukaisesti alueen eteldareunaan.
Asemakaavan muutos ulotetaan AK-1-korttelialueelle kaavateknisista syista, jotta
kayttdtarkoitusalueiden keskindisia rajoja voidaan vahaisesti muuttaa.

AL-1 — Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Osoitetaan (ajantasakaa-
vassa osoitetun, korttelin 20065 pohjoisimman) pyérean tornin korvaava hybridira-
kennus, johon sijoittuu asuin-, toimisto- ja liiketiloja yhteenséa noin 27 000 k-m2. Ra-
kennusoikeus maarataan kaytettavaksi siten, etta toimistotiloja on 40...70 %, asuinti-
loja 25...50 %, hotellitiloja enintdan 25 % seka liike- ja palvelutiloja yhteensa 5...10 %
kokonaisuudesta. Kerrosluku enimmilladn XXX (30). Lisaksi korttelialueelle osoite-
taan 950 k-m? metron nykyista sisaankayntirakennusta varten merkinnalla me.

K - Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Osoitetaan kaava-alueen pohjoisimman
tontin kohdalle, johon on télla hetkella rakenteilla Next-nimella toimistorakennus. Ra-
kennusoikeutta 10 000 k-m2. Kerrosluku 1X (9). Asemakaavan muutos koskee K-kort-
telialuetta, joka halutaan osoittaa toteutuvan toimistorakennuksen mukaisesti paa-
kayttdtarkoitukseltaan toimistokayttdon nykyisen asemakaavan asuinkerrostalojen
korttelialueen (AK-1) sijaan.

Korttelialueiden piha-alueet ja viherrakentaminen

Korttelien piha-alueet sijaitsevat kansitasolla. Kaavamaarayksissa on kiinnitetty eri-
tyistd huomiota viherrakenteiden laatuun seka niiden vaikutukseen alueen



4.4.2.

24 (34)

ESPOO
ESBO

viihtyisyyteen ja pienilmastoon. Kansitasolla alueet, joita ei kayteta kulkuteina tai toi-
mintoihin tulee istuttaa. Pienilmastoa ja viihtyisyytta lisdavat kansitasolle istutettavat
pienpuut ja pensaat. Koska piha-alueilla on rajallisesti tilaa, alueille on osoitettu oh-
jeelliset leikki- ja oleskelualueille varatut alueet seka naiden vahimmaiskoko. Vierei-
nen Keilaniemenpuisto ja kansipihat tulee toteuttaa yhtenaisena kokonaisuutena, jol-
loin asukkailla on pienesta pihatilasta huolimatta hyvat mahdollisuudet virkistymiseen.

Piha- ja kansipiha-alueilla sek& aukioilla hulevesien hallinnassa tulee suosia hyoty-
kaytto- ja haihdutusratkaisuja ohjaamalla hulevesia istutuksille, biosuodatusalueille,
hulevesia viivyttaville viherkatoille tai kaupunkikuvallisesti korkealaatuisiin hulevesira-
kenteisiin. Lisaksi rakennusten kattopinnoilla tulee toteuttaa hulevesia viivyttavia ja
haihduttavia viherkattorakenteita. Liikennoidyilla alueilla syntyvét hulevedet tulee ka-
sitella niiden laatua parantavalla suodattavalla menetelmalla tai vaihtoehtoisesti lii-
kennobityjen alueiden hulevedet tulee kasitella 6ljynerottimella.

Yleiselle aukiolle/torille varattu ohjeellinen alueen osa Keilaniementien tasolla. Katu-

tason alueet tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkealaatuisesti viherrakentamisen
keinoin. Katutason ja pihakannen véalille tulee toteuttaa porrasyhteys. Niin alueen kun
porrasyhteyden viihtyisyyteen ja turvallisuuteen tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Muut alueet

VP-1 - Puisto. Keilaniemenpuiston kaava-alueen kortteleihin rajautuva osa. Kaava-
muutosalueessa on mukana noin neljasosa Keilaniemenpuiston alueesta. Puistoalu-
eelle kohdistuvat muutokset ovat maaraystekstien vahaiset muutokset seka nykyisen
asemakaavan mukaisesti puiston ylle ulottuvan toimistorakennuksen rakennusalan
ulokkeen poistaminen alueen pohjoisreunalla. Keilaniemenpuiston pinta-alaan ei koh-
distu muutoksia.

katu - Keilaniementien kaava-alueen korttelialueisiin rajautuva osa.

pp/h - Keilaniementielta ylos Keilaniemenpuiston kansitasolle kulkeva kavelyn ja pyo-
railyn yhteys.

Liikenne
Moottoriajoneuvoliikenne

Asemakaavaratkaisussa ei esiteta muutoksia moottoriajoneuvoliikenteen reitteihin.
Keilaportti toimii yhteytena Otasolmun suunnasta Keilaniemeen. Keilaportin ja Keila-
niementien liittymasta on ajoyhteys korttelialueiden kansitason alle sijoittuvaan pysa-
kointilaitokseen.

Saatto- ja huoltoajo on suunniteltu toteutettavaksi edella mainitun liittyman kautta Kei-
laniementien puolelle siten, etta tarve moottoriajoneuvoliikenteesta pihakannelle jaa
mahdollisimman vahaiseksi.
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Jalankulku ja pyoraily

Alueen kavely-yhteyksia parannetaan edellyttamalla julkiseen kayttoon tarkoitettujen
portaiden rakentamista ja yllapitoa korttelialueille siten, ettd Keilanimenpuiston kansi-
tason ja Keilaniementien valisesta tasoerosta huolimatta kulkuyhteys on sujuva.

Pyoraily-yhteydet alueella sijoittuvat katualueille sek& Keilaniemenpuistoon. Pyoraily-
yhteys Keilaniemenpuiston kansitasolta Keilaniementien katutasolle osoitetaan kort-
telin 10065 pohjoisreunan raittia (pp/h) pitkin.

Sisainen liikenne ja pysakointi

Asemakaavaratkaisun edellyttamat pysékdintipaikat sijoittuvat kannenalaiseen pysa-
kointilaitokseen sekéa Keilanimen kalliopysakointilaitokseen.

Yleisia autopaikkoja katujen varsilla ei ole lukuun ottamatta lyhytaikaisia kaduvarsi-
paikkoja metron sisédnkaynnin laheisyydessa. (n. 7 kpl). Yleinen pyskointi alueella
voidaan osoittaa tehokkaasti Keilaniemen kalliopysékointilaitokseen, mika vahentaa
autopaikkatarvetta katuymparistossa.

Asemakaavamaarayksen mukaisesti pysakdintipaikkoja on toteutettava vahintaan
seuraavasti:

- asunnot 1 ap/ 130 k-m2, kuitenkin vahintdan 0,5 ap / asunto

- hotellitilat 1 ap / 150 k-m2

- liiketilat 1 ap / 200 k-m?2

- toimistotilat 1 ap / 120 k-m2

- palvelutilat 1 ap / 200 k-m2

Autopaikkojen rakentamisvelvoitteesta annetaan

- 20 % vahennys, jos tontille rakennetaan valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimal-
lilla toteutettavaa vuokra-asuntotuotantoa.

- 30 % vahennys, jos autopaikat sijaitsevat Keilaniemen kallio-pysakointilaitok-
sessa.

- 15 % vahennys erillisen selvityksen perusteella, jos autopaikat toteutetaan nimea-
mattdmina ja vuorottaispysakointina.

- 10 % vahennys, jos autopaikat toteutetaan keskitetysti nimeamattémina vahin-
taan 100 autonpaikan pysakointikokonaisuutena.

Lisaksi maarataan, etta:

- Liiketilojen ja palvelutilojen autopaikkojen tulee olla yhteiskayttssa ja nimeamatto-
mina.

- Metroaseman kayttoon maarataan osoitettavaksi 85 liityntapysakointipaikkaa hen-
kilbautoille ja 75 polkupydrapaikkaa.

- Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi sallittuja tiloja ei oteta huomioon
kaavan vaatimia autopaikkoja tai pyorapaikkoja laskettaessa.
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Asemakaavamaarayksen mukaisesti pyoréapaikkoja on toteutettava vahintéan seuraa-

vasti:

- asunnot 1 pp/ 30 k-m2 tai vahintdan 2 pp / asunto. Pydrapaikkojen tulee sijaita
katetussa ja lukitussa tilassa.

- hotellitilat 1 pp / 1000 k-mz2. Vahintaan puolet pyodrapaikoista tulee sijaita kate-
tussa tilassa.

- liiketilat 1 pp / 50k-m2.

- toimistot 1 pp / 50 k-m2. Vahintddn puolet pydrapaikoista tulee sijaita katetussa
tilassa.

- palvelutilat 1 pp / 50 k-m2.

Liséksi maarataan, etté lyhytaikaiselle pyorapyséakainnille tulee osoittaa tilaa ulkoti-
loissa.

Korttelin siséista liikennetta ja asemakaava-alueelle myéhemmin laadittavaa tonttija-
koa varten on osoitettu ohjeellinen merkinta ajo-1 — Sijainniltaan ohjeellinen ajoyh-
teys. Tarvittavat yhteydet toisille tonteille tulee mahdollistaa kansitason paalla ja kan-
nenalaisessa pysakdintilaitoksessa.

Joukkoliikenne

Kaava-alueelle sijoittuu Keilanimen metroaseman sisaankaynti, joka mahdollistaa te-
hokkaan joukkoliikennepalvelun hyvan saavutettavuuden. Rakenteilla oleva pikarai-
tiotien paatepysakki sijoittuu kaava-alueen laheisyyteen.

Esteettomyys

Keskeisten joukkoliikenneasemien laheisyys edellyttaa erityista huolta esteettomyy-
den toteutumisesta suunnittelualueella ja sen laheisyydessa. Asemakaavaratkai-
sussa varataan riittavat tilat ja toteuttamisedellytykset esteettomille yhteyksille.

Palvelut

Kaavaratkaisussa esitetdan toteutettavaksi liiketiloja seka asuinkerrostalojen kortteli-
alueelle etta asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle. Liiketiloihin sijoittuvat
toimijat lisdavéat alueen palvelutarjontaa ja elavoittavat ymparistoa.

Kaava-alueelle sijoittuu Keilanimen metroaseman sisaankaynti, joka mahdollistaa te-
hokkaan joukkoliikennepalvelun hyvan saavutettavuuden. Rakenteilla oleva pikarai-
tiotien paatepysakki sijoittuu kaava-alueen laheisyyteen.

Yhdyskuntatekninen huolto

Suunniteltu rakentaminen kytkeytyy olemassa oleviin yhdyskuntateknisiin verkostoi-
hin, jotka sijoittuvat tai siirretaan uusiin sijainteihin yleisille alueille. Kaavaratkaisu
mahdollistaa alueen sdhkodnjakelun kannalta tarpeellisten muuntamotilojen sijoittami-
sen korttelialueiden rakennuksiin.
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Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Alueen rakennettavuus ja kallioperén laatu on selvitetty tarkoin jo metron, Hagalun-
dintien tunneloinnin seka aiemman asemakaavan rakentamista suunniteltaessa.
Maaperéssa ei ole tiedossa epapuhtauksia.

Kaavan mukainen luonnonymparisto

Alueella ei ole luonnonymparistoa. Katualueiden istutukset, kansipihat, viherkatot
seka Keilaniemenpuisto muodostavat alueen viherympariston.

Koko Keilaniemen alue sijoittuu linnuston paamuuttoreiteille. Varpuslintujen térmays-
riskin minimoimiseksi on erillinen maarays koskien korkeiden rakennusten heijastavia
julkisivuja ja valaistusta.

Kaavan mukaiset suojelukohteet

Suojelukohteita ei esiteta.

Ympariston hairiotekijat

Liikenne katualueilla aiheuttaa jonkin verran hairi6ta alueella.
Nimisto

Asemakaavaratkaisussa ei esiteta uutta nimistod. Kaavakartalla esitetaan nykyiset
nimet Keilaniementie — Kageluddsvéagen, Keilaniemenpuisto — Kageluddsparken
seka Keilaniementunneli — Kageluddstunneln.

Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutusten arvioinnin vertailukohtana voidaan kayttaa alueen rakentumatonta nykyti-
lannetta tai nykyisen, toteutumattoman asemakaavan mukaista tilannetta. Verratta-
essa esitettyd asemakaavaratkaisua tilanteeseen, jossa osa korttelista 10065 jaa ko-
konaan rakentumatta, vaikutukset ovat selvasti suurempia kuin vaihtoehtoisessa ny-
kyisen asemakaavan toteutumista vastaavassa vertailutilanteessa. Tiivistaen vaiku-
tukset suhteessa nykyiseen asemakaavaan ovat kokonaisuuden huomioiden melko
vahaisia, mutta vaikutukset suhteessa rakentumattomaan lahiympéristdon ovat jo
pelkastadn korkeiden rakennusten nakyvien hahmojen osalta suuret.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistéon

Asemaavan muutos tukee yhdyskuntarakenteen monipuolistumista seka Keilaniemen
alueen sailymistd Espoon merkittavimpéna tyopaikka-alueena. Asemakaavaratkaisun
myo6ta alue taydentyy ja tiivistyy. Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen on alueella
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5.2.

5.3.

luontevaa, koska alue on osa Etela-Espoon tiiveimmin rakennettua kokonaisuutta ja
koska alueelle on hyvat joukkoliikenneyhteydet.

Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon ovat joka tapauksessa merkittavia, kun kortteli
10065 alkaa taydentya valmiiksi. Nykyhetkell& Keilaniemenpuiston ja Keilaniementien
valilla on suuri rakentumaton ja keskeneréinen alue, jossa ainoastaan korttelin pohjoi-
simmalla tontilla on rakenteilla suuri toimistorakennus. Laadittava asemakaavarat-
kaisu muuttaa korttelin kaupunkikuvallista kokonaisideaa, kun aiemmin suunniteltujen
neljan pydrean asuintornin sijaan pohjoisin torni toteutuu sekd muodoltaan etta toi-
minnoiltaan aiemmasta suunnitelmasta poikkeavana.

Tama asemakaavan muutos saattaa kuitenkin edesauttaa korttelin muiden asuintont-
tien rakentumista, yhdyskuntarakenteen eheytymistéa seka Keilaniementien ja Keila-
niemenpuiston valisen kaistaleen toteutumista lopulliseen muotoonsa, silla kaupunki-
kehityksessa tehdyt uudet avaukset houkuttavat ymparistodnsa kehityksen jatkajia.

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset ohjaavat kaavan mukaista rakentamista mm.
hybridirakennusta koskevien julkisivujen jasentelyd, materiaaleja ja varitysta koske-
vien velvoitteiden osalta siten, ettéa rakentaminen sopeutuu ymparistoonsa. Kokonai-
suutena kaavan toteutumisen vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ymparistdon ovat myonteisia.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Alueen toteutus tukeutuu olemassa olevaan liikenneverkkoon seka teknisen huollon
verkostoihin. Rakentamisen edellyttdmat johtosiirrot seka katuihin ja vesihuoltover-

kostoon mahdollisesti tarvittavat muutostyét aiheuttavat jonkin verran vaikutuksia lii-
kenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen etenkin tyémaa-aikaisten poikkeusjarjes-
telyjen aikana. Liikenteen osalta Keilaniementien ja Keilaniemenpuiston valisten ka-
vely-yhteyksien parantuminen julkiseen kayttoon toteutettavien portaiden myoéta pa-
rantaa sekd Tapiolan alueen yhteyksia etta metron ja pikaraitiotien saavutettavuutta.

Rakentamisen vaikutuksia metroon on tutkittu kalliomekaanisen 3D-simuloinnin
avulla. Simulointitulosten perusteella suunnitelmien mukaisilla rakennuskuormilla ei
ole merkittdvaa vaikutusta metron rakenteisiin. Asemakaavan mukaista rakentamista
suunniteltaessa vaikutuksia arvioidaan tarkemmin yksityiskohtaisempien rakennus-
suunnitelmien perusteella.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Luonnontilaisia alueita on suunnittelualueen laheisyydessa vain vahan, joten vaiku-
tukset luontoon jadvét verrattain vahaisiksi. Nykytilanteeseen verrattuna kasvillisuus-
alueet lisaantyvat, milla voi olla positiivinen vaikutus niin alueen monimuotoisuuteen
kun pienilmastoon.

Korkeiden, suuria lasipintoja julkisivuillaan kannattelevien rakennusten aiheuttamia
linnustovaikutuksia eli lintujen térmaysriskia véhennetdédn asemakaavaméaarayksen
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mukaisilla toimenpiteilla, joilla lasipinnat tehdaan nakyviksi linnuille. Liséksi korkeiden
rakennuksien ylaosien valaistus ei saa aiheuttaa haittaa linnuille.

Rakentuessaan alueen vettd lapaisematon pinta-ala kasvaa. Kaavassa vaaditaan hu-
levesien viivyttdmista ja huomioidaan sijainti Iahella rantaa painottamalla laadullista
hallintaa.

Korkean rakentamisen vaikutus maisemaan vaikuttaa kaukonakymiin sekd Keilanie-
men tunnistettavaan siluettiin. Maisemavaikutuksen merkittavyytta vahentaa se, etta
alue on jo profiloitunut korkean rakentamisen vyohykkeeksi ja maamerkkimaisia ra-
kennuksia on seka suunnitteilla ettd toteutuneena lahelld asemakaava-aluetta. Mai-
semallisesti merkittéavin muutos syntyy, kun aluetta tarkastellaan pohjoisen suunnalta.
Suunniteltu rakentaminen Keilaniemenpuiston reunalla rajaa puiston ja piha-alueiden
muodostamaa maisematilaa seka nakymia puistosta meren suuntaan.

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset ohjaavat rakentamista massoittelun, materiaa-
lien ja varityksen osalta. Maisemalliset vaikutukset ovat timéan kokoluokan rakentami-
sessa vaistamatta nakyvid. Vaikutusten laatua on arvioitu kaavahankkeen aikana asi-
antuntijavoimin seka keskustelussa yleison kanssa. Asemakaavan mukaisen rakenta-
misen ei arvioida aiheuttavan kielteista vaikutusta maisemaan.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin (terveyteen, turvallisuuteen, esteetto-
myyteen, eri vaestéryhmien toimintamahdollisuuksiin [&hiymparistossa,
sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin)

Kaavahankkeen toteutuminen luo keskeiselle ja hyvin eri vaestdryhmien saavutetta-
vissa olevalle paikalle uusia palveluita, tydpaikkoja ja asuntoja. Myds kavely-yhteydet
Keilaniemenpuiston ja Tapiolan suuntaan paranevat kaavaratkaisussa osoitettujen
Keilaniementien ja kansitason valille toteutettavien julkiseen kayttéon tarkoitettujen
portaiden my6ta. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja eri vaestéryhmien toimintaedelly-
tyksiin ovat myonteisia.

Rakennushankkeen taustaselvityksena on tutkittu tuulisuutta ja tarvetta suojautua
tuulelta. Selvityksessa suositellaan hybridirakennuksen matalamman osan katolle
suunnitellulle terassille tuulelta suojaavia rakenteita, jotta oleskelu terassilla olisi viih-
tyisaa. Hetkellisesti tuuli voi simuloinnin perusteella yltya jopa vaarallisen voimak-
kaaksi ilman tuulelta suojaavia rakenteita. Asemakaavamaarays edellyttaa suojaa
tuulta vastaan, joten tuulen haitalliset vaikutukset jaavat selvityksen aariesimerkkeja
vahaisemmiksi. Lisaksi maarayksissa on kiinnitetty huomiota miellyttavan pienilmas-
ton syntymiseen ulkotiloissa.

Asemakaavahankkeen aikana on arvioitu melun ja paastéjen vaikutusta alueella. Me-
luselvityksen (Heliméki 14.9.2021) mukaan voidaan todeta, etta korttelin suunnitel-
massa valtioneuvoston paatoksen nro. 993/1992 mukaiset melutason ohjearvot
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5.5.

5.6.

6.1.

6.2.

tayttyvat niin rakennusten sisatiloissa kuin piha-alueilla ja muilla oleskelualueilla.

liImanlaatua alueella on arvioitu levidamismallilaskelmin (Keilaniemen alueen ilmanlaa-
tuselvitys, limatieteenlaitos 2014). Laskennassa huomioitiin Keha I:n tunnelointi ja il-

manvaihtohormit, jotka tekevat paastélahteestd normaalista poikkeavan. Moottoriajo-
neuvojen arvioidaan kehittyneen ja kehittyvan jatkossakin vahéapéaastdisemmiksi suh-
teessa selvityksen ajankohtaan vuonna 2014. limanlaatuselvityksen tuloksena tiede-

taan, etta typpidioksidi- ja pienhiukkaspitoisuudet jaavat riittdvan alhaisiksi kaava-alu-
eella.

Véaestdryhmien toimintamahdollisuuksiin ja sosiaalisiin oloihin vaikuttaa se, etté alu-
een asukkaiden omat piha-alueet ovat kaavaratkaisun my6téa mitoitukseltaan vaati-
mattomia. Laheinen puisto tarjoaa kuitenkin runsaasti tilaa leikkiin, oleskeluun ja lii-
kuntaan. Myos lahelld kulkeva rantaraitti tarjoaa hyvan virkistysmahdollisuuden alu-
een asukkaille.

Kaavataloudelliset vaikutukset ja energiahuolto

Asemakaavaratkaisu lisda alueen rakennusoikeutta ja sen my6ta nostaa korttelialu-
eilla maan arvoa, jolloin oletettavissa olevat maanmyyntitulot ja niiden myéta kaava-
taloudelliset vaikutukset ovat suotuisia. Vesihuoltoon seké Keilaniemenpuistoon ja
katualueisiin liittyvien yhteensovitustarpeiden aiheuttamista muutoksista seuraa jon-
kin verran kustannuksia.

Muut merkittavat vaikutukset

Muita merkittavia vaikutuksia ei arvioida olevan.

Asemakaavan toteutus

Rakentamisaikataulu

Suunnitellun asuin- ja toimistotornin rakentamisen arvioidaan alkavan vuonna 2022.
Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle on jo rakenteilla toimistorakennus. Asuin-
kerrostalojen korttelialueen toteutusaikataulusta ei toistaiseksi ole tietoa. Kaava-alu-
een katujen ja puistojen viimeistely tehdaan niihin liittyvien korttelialueiden toteudut-
tua.

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet sisaltyvat kaavamaarayksiin. Liséksi alueelle on laa-
dittu kortteli- ja lahiympéaristdsuunnitelma.
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6.3.

7.1.

7.2

7.3.

Toteutuksen seuranta

Alueen toteutusta seuraa Espoon ymparisto- ja rakennusvalvontakeskus. Yleisten
alueiden toteutuksesta vastaa Espoon kaupunkitekniikan keskus.

Suunnittelun vaiheet

Suunnittelua koskevat paatokset

Espoon kaupunginhallituksen kilpailukyky- ja elinkeinojaos myénsi kaava-aluetta kos-
kien suunnitteluvarauksen 2.12.2019 seké jatkoi sitd 30.11.2020.

Pysakaintitilat toteutetaan nykyisten voimassa olevien asemakaavojen ja korttelin
10065 tontteihin liittyvien sopimusten mukaisesti maanalaisina tiloina (kannen alle).
Tarvittava lisdys pyséakadintipaikkojen maaraan saavutetaan lahelle toteutuvan Keila-
niemen maanalaisen keskuspysakadintiluolan valmistumisen myo6ta.

Sopimukset
Asemakaavaan ei lity maankayttésopimusta.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavasta on laadittu erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on ollut nahta-
villa MRA 308:n mukaisesti 21.12.2020-25.1.2021.

Suunnittelu ja asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot
Suunnittelu

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavayksikdssa asemakaavan muu-
toksen valmistelusta on vastannut arkkitehti Antti Uusitupa. Valmisteluun ovat osallis-
tuneet myds maisema-arkkitehdit Ina Westerlund ja Jenny Asanti, suunnitteluinsindori
Olli Koivula seka aluearkkitehti Sampo Sikid. Asemakaavakartan ja maaraykset on
laatinut vastaava suunnitteluavustaja Markku Hyvarinen.

AsemakaavatyoOtd on tehty yhteistydssa asemakaavan muutoksen hakijan NCC Pro-
perty Development Oy:n seka Arkkitehtitoimisto SARC Oy:n kanssa.

Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Kaavaprosessin aikana on tutkittu vaihtoehtoisia suunnitteluratkaisuja, joita on esi-
tetty myds osallistumis- ja arviointisuunnitelman liitteend. Hankkeen alussa vertailtiin
keskendan nykyisen asemakaavan mukaista asuintornia, pelkastaén toimistokayttéon
toteutettavaa tornia seka asemakaavaehdotuksessa esitettyd hybridirakennusta.
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Muutokset endotuksen nahtavilla olon jalkeen

Asemakaavaratkaisua on tarkistettu suhteessa touko-kesakuussa 2021 n&htavilla ol-
leeseen asemakaavan muutosehdotukseen. Nakyvin muutos on keskustatoimintojen
korttelialueen C-1 muutos asuin-, liike- ja toimistorakennusten Kkorttelialueeksi AL-1.
Muutos on ei kuitenkaan tosiasiassa ole merkittava, silla AL-1-korttelialueen sisaltd
on pitkalti sama kuin aiemmin suunnitellun C-1-alueen. Korttelialueelle tavoitellaan
yha asumisen, toimistojen ja liiketilojen yhdistelm&a mini- ja maksimiosuuksineen. Lii-
ketilan enimmaismaaraa on tarkistettu alaspéain ehdotuksesta saadun viranomaispa-
lautteen mukaisesti.

Kaavaratkaisua on tarkennettu myos vahaisilla muutoksilla kayttétarkoitusalueiden
valisilla rajoilla (AL-1 ja K sek& AL-1 ja AK-1). Naiden lisaksi on tehty muutoksia ase-
makaavamaarayksiin mm. julkisivujen jasentelyd, materiaaleja ja varitysta seka kan-
sitason viihtyisyytta koskien. Muitakin maarayksia on tarkennettu koskien mm. hule-
vesien hallintaa, metrotunnelin huomioivaa kallioteknista suunnittelua, piha-alueiden
minimikokoa seka katutason ja kannen vélisen porrasyhteyden toteutusta. Olevalle
metroasemarakennukselle on osoitettu rakennusoikeutta 950 k-m?.

Kasittelyvaiheet ja vuorovaikutus

Kaupunkisuunnittelujohtaja hyvaksyi osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville
7.12.2020.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla MRA 308:n mukaisesti 21.12.2020—
25.1.2021. Nahtavilla olon aikana jatettiin yksi mielipide ja yhteensa nelja lausuntoa
ja kaupungin toimialojen kannanottoa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta kasitteli asemakaavan muutosehdotusta kokouksis-
saan 28.4. ja 12.5.2021. Ehdotus hyvaksyttiin ndhtaville 12.5.2021 keskustatoiminto-
jen korttelialueen asuinrakentamista koskevalla lisayksella ”...tavoitellaan monipuo-
lista aluetta elavoittavaa hybridirakentamista, johon sisaltyy myés asumista.”

Ehdotus oli nahtavilla 31.5.-29.6.2021. Nahtavilla olon aikana jarjestettiin yleisolle
avoin keskustelutilaisuus etana 21.6.2021. Kirjallisia muistutuksia jatettiin nahtavilla
olon aikana yksi kappale seka lausuntoja ja kannanottoja yhteensa kuusi kappaletta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi ehdotuksen kaupunginhallitukselle asema-
kaavan muutokseksi 10.11.2021.
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