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Kaupunkisuunnittelulautakunta 26.10.2022 § 132

§ 132

Maarinkulma, ehdotus kaupunginhallitukselle asemakaavan muutokseksi,
alue 220301, 10. kaupunginosa Otaniemi (Kh-Kv-asia)

Paatosehdotus

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Pulkkanen Virpi
Westerlund Ina

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

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot ja kannanotot
on annettu Maarinkulman asemakaavan muutosehdotuksesta, alue
220301,

2

hyvaksyy esitettavaksi kaupunginhallitukselle 8.6.2022 paivatyn ja
26.10.2022 muutetun Maarinkulma — Marhérnet asemakaavan
muutosehdotuksen, piirustusnumero 7422, kaupunginosassa Otaniemi,
alue 220301,

3

ilmoittaa asemakaavan muutoksen hakijalle, ettd kaupunki tulee MRL 59
§:n mukaisesti perimaan kaavoitus- ja kuulutuskulujen loppuosan, 50 %,
8 500 euroa taman paatdksen yhteydessa, kun
kaupunkisuunnittelulautakunta on kasitellyt asian.

Kaupunkisuunnittelulautakunta

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa toimisto- seka
korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakennusten korttelialueen
taydentaminen ja sitad palvelevan pysakdintilaitoksen rakentaminen.
Pysakdintilaitos palvelee myés myéhemmin kaavoitettavaa asuinkorttelia,
joka on ollut osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mukana. Kaava-
aluetta rajattiin pienemmaksi vuonna 2022 tehdyn tonttijaon mukaisesti.
Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan myds Tekniikantien katualueen
laajentaminen kadun yleissuunnitelman mukaisesti.

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 6,1 ha. Kaava-alueen
rakennusoikeus on 76 020 k-m?, lisdrakennusoikeus on 1 520 k-m? ja
aluetehokkuus on noin 1,26. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa 19 920 k-m?



ja lisédrakennusoikeus 398 k-m2. Pysakdintilaitokseen on suunniteltu 645
autopaikkaa, joista 360 autopaikkaa palvelee uusia toimistoja.

Korttelissa 10036 on voimassa olevassa kaavassa rakennusoikeutta

41 500 k-m?, jonka lisaksi alueelle on rakennettu myodnnettyjen lupien
mukaan 1 520 k-m2. Rakennusoikeudet osoitetaan kaavassa nykytilanteen
mukaisiksi. Osa korttelista 10019 osoitetaan katualueeksi, johon sijoittuu
Tekniikantielta Tietotielle ja Maarintielle yhtyva puistoraitti.
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Maarinkulma - Marhornet asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7422, kaupunginosassa Otaniemi, alue 220301.

Aloite ja vireilletulo

Aloite asemakaavan laatimiseksi on tullut alueen maanomistajalta. Kaavan
vireilletulosta on tiedotettu 13.10.2021.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, joka on paivatty 13.12.2022.

Alueen nykytila

Alue on nyKyisin toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslaitosten
rakennusten korttelialuetta. Suunnittelualueen poikki kulkee Tekniikantien
katualue. Suunnittelualueelle Tekniikantien itapuolelle Maarintien varrelle
on valmistunut vuonna 2020 7-kerroksinen toimistorakennus IV-
konehuoneineen. Toinen rakennusvaihe on kéynnissa ja valmistuu vuoden
2023 alussa. Kaava-alueen itdosaa kaytetaan pysakadintialueena.
Tekniikantien lansipuolella on pysakaéintialuetta, ja alueen lansi- ja
pohjoisosissa 4—7-kerroksiset toimistorakennukset Innopoli 1 ja 2. Ajo
molemmille korttelialueille tapahtuu Tekniikantien kautta.



Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne

Kaava-alue on maakuntakaavassa paakaupunkiseudun ydinaluetta ja
sijoittuu kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkean
alueen ja Laajalahden Natura 2000- suojelualueen laheisyyteen.
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Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.

Espoon etelaosien yleiskaavassa alue on varattu kehitettavalle julkisten
palveluiden ja hallinnon alueelle (PY). Korttelin 10039 eteldosa sijoittuu
kaupunkikuvallisesti arvokkaalle alueelle.
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Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

Otaniemi-Keilaniemen kaavarunkotarkastelu on yleiskaavatasoinen
selvitys alueen maankayton muutospaineista ja -mahdollisuuksista.
Selvitys antaa suuntaviivoja ja ohjeita alueiden asemakaavoitukseen..
Otaniemi-Keilaniemi-kaavarungon mukaan alue on tyépaikka-aluetta (TP)
tai sekoittunutta tyopaikkojen ja asumisen aluetta. Alueen kerrosalasta
korkeintaan puolet voi olla asuinkerrosalaa (TP/A).



Ote Otaniemi-Keilaniemi - kaavarungosta, jossa kaava-alueen
likimaarainen sijainti on merkitty punaisella ympyralla.

L

Alueella on voimassa Maarinaukion asemakaava 221601 (lainvoimainen
30.5.2018). Korttelin 10019 tontti 5 on siina osoitettu toimisto- seka
korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakennusten korttelialueeksi (KTO-1),
johon toimistorakennuksia saa rakentaa enintdan 70 %
rakennusoikeudesta.

Alueella on lisaksi voimassa Maarinkulman vaiheasemakaava VK2002
(lainvoimainen 23.6.2021), jossa tontille osoitettua rakennusoikeutta on
jarjestelty uudelleen. Luoteisosassa olevalle rakennusalalle on osoitettu

14 600 kerrosneliometria ja suurin sallittu kerrosten lukumaara on
seitseman, jonka paalle saa rakentaa teknisia tiloja. Muulle tontin osalle on
osoitettu rakennusoikeutta 20 400 kerrosnelidmetria ja suurin sallittu
kerrosten lukumaara on nelja. Muutamia teknisluonteisia maarayksia on
tasmennetty vastaamaan viereisen Maarinaukion kaavan maarayksia.

Maarintien lansipuolisella alueella on voimassa Maari lll, k 10018 ja 10039
Maarinranta, Maari ja Maari Il muutokset kortteleihin 10018, 10019 ja
10039 (lainvoimainen 9.5.2001). Korttelin 10039 tontit 2 ja 3 on siind
osoitettu toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakennusten
korttelialueeksi (KTO-2).



Ote ajantasa-asemakaavasta.
Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Kaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 27.6.—9.8.2022.
Nahtavilldoloaikana ei jatetty yhtdan muistutusta. Lausunnot saatiin
Carunalta, Fortumilta, Helsingin seudun liikenteelta, Elisalta, Helsingin
seudun ymparistdpalvelut -kuntayhtymalta ja Uudenmaan elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskukselta seka kannanotot Lansi-Uudenmaan
pelastuslaitokselta ja Espoon ymparistdnsuojelulta.

Nahtavillaolon jalkeen on neuvoteltu HSY:n kanssa 12.9.2022
Tekniikantien pumppaamon tilavarauksesta.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen on tehty seuraavia tarkennuksia:

- kaavakarttaan on merkitty ajoyhteys pumppaamolle ja
pumppaamoaluetta on suurennettu

- puistoraitille varattua katualuetta ja sen rajaa on tarkennettu

- vaikutusten arviointia on tdydennetty kaavaselostukseen

- tietoa tonttijaosta on taydennetty kaavaselostukseen

- lintujen tdrmaysriskia koskevaa kaavamaaraysta on tarkennettu

- on lisatty kaavamaarays 9§: "Valaistuksen suunnittelussa ja
toteuttamisessa tulee huomioida lepakoiden kayttama siirtymareitti.”

- sulfidisavimaaraysta 17§ on tarkennettu rakentamista edeltavien ja
tydbmaa-aikaisten toimenpiteiden osalta

- hulevesimaaraykseen 23§ on lisatty vaatimus toteuttaa maanpaallisia
hulevesien hallintarakenteita seka tarkennettu kuvausta yleisista
alueista, joille hallitusti saa ohjata hulevesia maanomistajan
suostumuksella

- kaavamaaraykseen 14§ on lisatty: Asunnot tulee sijoittaa turvalliseen ja
terveelliseen ymparistoon.

- kaavaselostukseen on lisatty tietoa korttelin 10039
paivakotitoiminnasta ja sen lupatilanteesta

- istutettavien alueiden kaavamerkintéja on korjattu



- Espoon ymparistokeskuksen nimi on korjattu kaavamaaraykseen 19§
valvovaksi ymparistoviranomaiseksi

- kaavakarttaa on tarkennettu KTO-1-korttelissa pyorapysakoéinnille
varattavan alueen ja korttelin sisédpihan puolella olevan kulmauksen
osalta

- kaavakarttaan on lisatty rakennuksen vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema

Ehdotus asemakaavan muutokseksi

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa toimisto- seka
korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakennusten korttelialueen
taydentaminen ja sita palvelevan pysakdintilaitoksen rakentaminen.
Pysakdintilaitos palvelee myés myéhemmin kaavoitettavaa asuinkorttelia,
joka on ollut osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mukana.
Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan my6s Tekniikantien katualueen
laajentaminen kadun yleissuunnitelman mukaisesti.

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 6,1 ha. Kaava-alueen
rakennusoikeus on 76 020 k-m?, lisdrakennusoikeus on 1 520 k-m? ja
aluetehokkuus on noin 1,26. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa 19 920 k-m?
ja lisédrakennusoikeus 398 k-m?2. Pysakdintilaitokseen on suunniteltu 645
autopaikkaa, joista noin 360 autopaikkaa palvelee uusia toimistoja.

Korttelissa 10036 on voimassa olevassa kaavassa rakennusoikeutta

41 500 k-m?, jonka lisaksi alueelle on rakennettu myodnnettyjen lupien
mukaan 1 520 k-m2. Rakennusoikeudet osoitetaan kaavassa nykytilanteen
mukaisiksi.

Osa korttelista 10019 osoitetaan katualueeksi, johon sijoittuu
Tekniikantielta Tietotielle ja Maarintielle yhtyva puistoraitti.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikkd on ilmoittanut, ettd asemakaavan muutokseen liittyy
maankayttésopimus. Sopimuksen tulee olla allekirjoitettu ennen kuin
asemakaavan muutos on kaupunginhallituksen hyvaksyttavana.

Selvitykset ja suunnitelmat

Alueelle on laadittu Tekniikantien yleissuunnitelma 12.11.2021 ja
Maarinkulman hulevesialtaan ja puistoraittien yleissuunnitelma 21.6.2022.

Ymparistovaikutusselvitys

Hankkeen yhteydessa on tehty seuraavat ymparistdvaikutusselvitykset:
Maarinkulma - Arvio hankkeen vaikutuksista Laajalahden Natura 2000 -
alueen suojeluperusteisiin, Sitowise Oy, 2021 ja Laajalahden Natura 2000-
alueeseen kohdistuvien yhteisvaikutusten arvioinnin paivitys 2020,
Sitowise Oy, 2021. Selvityksissa todetaan, ettd Maarinkulman kaava-
alueella tapahtuvalla rakentamisella ei ole merkittavaa haitallista vaikutusta
Laajalahden Natura-alueeseen. Kaavalla ei ole suoria vaikutuksia
luontotyyppeihin tai linnustoon eika vaikuta kielteisesti Natura-alueen
eheyteen. Asemakaavalla ei ole merkittavasti yhteisvaikutuksia korostavia
vaikutuksia Natura-alueeseen.

Hanke sijoittuu Natura-alueen ulkopuolelle rakennettuun ymparistéon.
Hankkeesta voi aiheutua rakentamisaikana melusta vahaista hairiéta



Paatoshistoria

Natura-alueen reunaosiin. Vaikutukset ovat vahaisia ja valiaikaisia.
Korttelin hulevesista voi aiheutua kielteisia vaikutuksia Laajalahteen, mikali
niita ei kasitella. Korkeat, tornimaiset rakennukset voivat aiheuttaa lintujen
térmayksia, mutta vaikutuksen merkittavyytta ei voida arvioida
objektiivisesti. Hankkeessa on syyta kiinnittdd huomiota meluavien
toimenpiteiden ajoittamiseen seka rakentamisen aikaisten hulevesien
kasittelyn mitoitukseen. Sulfaattimaiden esiintyminen tulee selvittaa.
Rakennukset tulee toteuttaa korkeintaan 8-kerroksisina.

Laajalahden laheisyydessa sijaitsevien kaavahankkeiden yhteisvaikutukset
jaavat vahaisiksi eika yhteisvaikutuksilla arvioida olevan heikentavaa
vaikutusta alueen eheyteen. Merkittdvimmat vaikutukset kohdistuvat
lajistoon, joka ei ole Natura-alueen suojeluperusteena.
Kaavataloudelliset vaikutukset

Kaavamuutoksesta ei aiheudu kaupungille merkittavia kustannuksia.
Alueelle ei ole tarpeen rakentaa uutta katuverkostoa, kunnallistekniikkaa
tai energiahuoltoa. Alue on jo nykyaan kaukoldmpdéverkon osana.
Kaupunki saa tontin arvonnoususta maankayttdsopimusmaksuija.
Lahiymparisto- ja korttelisuunnitelma

Korttelialueelle on laadittu korttelisuunnitelma.

Perittavat maksut

Kaupunki perii MRL 59 § mukaisesti kaavoitus- ja kuulutuskulujen
loppuosan, 50 %, 8 500 euroa, kun kaupunkisuunnittelulautakunta on
kasitellyt asemakaavan muutosehdotuksen esitettavaksi
kaupunginhallitukselle.

Hyvaksyminen

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

Jatkokasittely

- Ote ilman liitteita: Hakija

Kaupunkisuunnittelulautakunta 08.06.2022 § 89

Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Maarinkulman osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 220301,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 8.6.2022 paivatyn
Maarinkulma - Marhornet asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7422, kaupunginosassa Otaniemi, alue 220301,



Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

3
pyytaa asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka

toimialojen kannanotot.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

1 220301 Maarinkulma lausuntojen seka kannanottojen lyhennelmat
ja vastineet

- 220301b Maarinkulma asemakaava

- 220301b Maarinkulma maaraykset

- 220301b Maarinkulma ajantasakaava

- 220301 Maarinkulma kaavaselostus

- 220301 Maarinkulma havainnekuva

- 220301 Maarinkulma kaavaselostuksen liitteet



