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Tiivistelma
Alueen nykytila

Suunnittelualue on osa Keilaniemen tydpaikka-aluetta. Keilaniemen metroasema si-
jaitsee suunnittelualueen vieressa. Metroaseman viereen on tulossa myds Raide-Jo-
kerin paatepysakki.

Suunnittelualue kasittaa tontit 49-10-32-2, 49-10-32-3, 49-10-32-4 ja naiden etela-
puolista katu-, puisto- ja vesialuetta. Suunnittelualueen pinta-ala on yhteensa noin 5
hehtaaria. Suunnittelualue on voimassa olevassa asemakaavassa liike- ja konttorira-
kennusten korttelialuetta, katu-, puisto- ja vesialuetta.

Suunnittelualueella sijaitsee kolme vuonna 2001 valmistunutta toimistorakennusta,
joiden kerrosala on yhteensa noin 17 000 k-m2. Rakennukset ovat kaksi-kuusikerrok-
sisia. Keilaranta 5:n toimistorakennuksessa toimii myos 3-ryhmainen paivakoti. Keila-
rannan tonteille on ajoyhteys Keilaranta-kadulta. Rantaan on ajoyhteys Valovirta-ka-
dulta.

Vesialueella sijaitsee tydmaatie, joka kulkee rakenteilla olevaan kortteliin 10030. Ran-
taraitti kulkee taman pohjoispuolella.

Asemakaavan sisélto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Keilarantaan toimistoja, hotelli, kongres-
sikeskus ja asuntoja seka vehrea julkinen rantavyohyke. Katutasoon tulee myos ra-
vintola- ja liiketiloja. Hankkeiden tarvitsemat uudet pysakointipaikat sijoitetaan tule-
vaan Keilaniemen kalliopysékdintilaitokseen. Ranta-alue toteutetaan viihtyisana ja
korkealaatuisena virkistysymparistona.

Keilarannan ja Valovirran eteldpuolelle paaosin meritayttdalueelle sijoittuvaan uuteen
like- ja toimistorakennusten kortteliin 10051 K-1 mahdollistetaan kaupunginhallituk-
sen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston suunnitteluvaraukseen perustuen hotellitorni,
kongressikeskus ja toimistorakennus. Uuden korttelin rakennusoikeus on yhteensa
44 000 k-m2. Hotellitornin kerrosluku on kolmekymmentanelja ja kerrosala on noin 29
000 k-m2. Hotelliin on suunniteltu noin 500 huonetta. Hotellitorniin sijoitetaan myos
yleinen nakdalatasanne. Hotellin lansipuolelle suunnitellun puurakenteisen toimistora-
kennuksen kerrosluku on kahdeksan ja kerrosala on noin 15 000 k-m2,

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle 10032 K-2 osoitteeseen Keilaranta 3
mahdollistetaan korkea toimistorakennus olemassa olevan viisikerroksisen toimisto-
rakennuksen viereen. Korttelialueen rakennusoikeus on yhteensa 26 700 k-mz2. Ole-
massa olevan sailytettdvan toimistorakennuksen kerrosala on noin 4 700 k-mZ2. Uu-
disrakennuksen kerrosluku on kaksikymmenta ja kerrosala on noin 22 000 k-m2. Uu-
disosan rakennusttiden yhteydessa olemassa oleva rakennus kunnostetaan
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vastaamaan nykypaivan tydymparistovaatimuksia. Korttelin kummaltakin puolelta on
jalankulun ja pyorailyn yhteys Keilaranta-kadulta rannan suuntaan.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle 10032 K-3 osoitteeseen Keilaranta 7
mahdollistetaan korkea toimistorakennus olemassa olevien toimistorakennusten va-
liin. Korttelialueen rakennusoikeus on yhteensa 21 000 k-m2. Olemassa olevien saily-
tettévien toimistorakennusten kerrosalat ovat noin 4 500 k-m2 ja noin 6 000 k-m2. Uu-
disrakennuksen kerrosluku on neljatoista ja kerrosala on noin 10 500 k-m2. Olemassa
olevassa toimistorakennuksessa toimii myds paivakoti, jonka piha siirtyy rakennusten
valiin.

Asuinkerrostalojen korttelialueelle 10032 AK-1 osoitteeseen Keilaranta 5 mahdolliste-
taan kaksi korkeaa asuinrakennusta, joiden kerrosluvut ovat seitsemantoista ja kaksi-
kymmentanelja. Asuntojen kerrosala on yhteensa 18 500 k-mz, joka vastaa noin 370
asukasta.

Keilarannanpuisto mahdollistaa Keilaniemeen uutta ja vehre&a rantaa, joka luo ihmi-
sen mittakaavassa miellyttavad ymparistod korkeiden rakennusmassojen juurelle.
Kaava edellyttda puiston suunnittelua monipuolisena ja vehreana viheralueena. Kaa-
valla on haluttu tukea kaupunkiluontoa ja biodiversiteetin vahvistamista ja kaava edel-
Iyttaakin, etté rantarakentaminen toteutetaan luonnon monimuotoisuutta vahvistaen
puiston itdosissa. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi rannan porrastamista seka maan-
paalla etta vedenpinnan alapuolella, jolloin syntyy vaihtelevia elinymparistdja ranta-
kasvillisuudelle, elidille ja vaikkapa sorapohjaisilla alueilla kaloille kutupaikkoja. Keila-
rannanpuiston lantinen osa on kapeampi vydhyke, jossa liittyminen vedenrajaan on
jyrkkapiirteista ja mahdollistaa my6s suurempien veneiden kiinnittymisen lyhytaikai-
sesti.

Uuden Keilarannanaukion keskeisimman elementin muodostaa taiteen ja maisema-
arkkitehtuurin keinoin muodostettu kokonaisteos, jonka tilavaraus on erikseen mer-
kitty kaavakartalle. Aukion laadultaan korkeatasoista kaupunkitilaa tulee jasentaa is-
tutusten, rakenteiden, pintamateriaalien, valaistuksen ja taiteen keinoin. Aukion etela-
osa mahdollistaa oleskelun vedenpinnan laheisyydessa porrastetun rantaviivan kei-
noin.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 4,8 hehtaaria ja kokonaiskerrosala on 110 200 k-mz2.
Aluetehokkuus on ea= 2,3. lIman vesialuetta aluetehokkuus on e,= 3.0.

Asemakaavan muutoksen mydéta alueen rakennusoikeus kasvaa 90 200 k-mz.

Kaava-alueelta poistuu puistopinta-alaa noin 3 000 m2. Uutta aukiotilaa syntyy noin 3
000 m2 ja puistoa noin 4 000 mz2,
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Suunnittelun vaiheet

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto myoénsi 14.10.2019 suunnittelu-
varauksen AB Invest AS:lle Keilaniemesta padosin meritayttdalueelle hotelli- ja kong-
ressikeskushankkeen seka toimistorakennushankkeen kehittamistéa ja suunnittelua
varten. Suunnitteluvarausta jatkettiin 28.3.2022. Varauksensaajan tulee yhteistydssa
kaupungin kanssa kehittdd alueen suunnitelmia alueelle laadittavaa asemakaavan-
muutosta silmalla pitaen ottaen huomioon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailu-
kykyjaoston 16.4.2018 § 59 paattamat tavoitteet ja teesit mm. rantaraitin osalta seka
11.2.2019 § 13 paattamat tavoitteet yleisen kalliopysakoéintilaitoksen kehittdmiseksi ja
suunnittelemiseksi Keilaniemeen.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto p&atti 29.11.2021 kehottaa kau-
punkisuunnittelulautakuntaa ja kaupunkisuunnittelukeskusta kaynnistamaan viipy-
matta toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset Keilaniemessa sijaitsevan Skanska
CDF Oy:n omistaman osoitteessa Keilaranta 3 sijaitsevan kiinteiston kehittamiselle
yhtion esittdmat tavoitteet mahdollisuuksien mukaan huomioiden. Liséksi kaupungin-
hallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti, etta kiinteistdjen kehittdmisessa tu-
lee ottaa huomioon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston 16.4.2018
hyvaksymat Keilaniemen kehittdmisen tavoitteet ja teesit seka paatoksen selostus-
osassa esitetyt periaatteet. Lisdksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyja-
osto kehotti kiinteistdjen kehittdmisessa selvittdmaan myoés purkavan taydennysra-
kentamisen mahdollisuudet kiertotalouden ja kestavan kehityksen nakdékulmat huomi-
oiden alueen keskeisen sijainnin vuoksi.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 29.11.2021 kehottaa kau-
punkisuunnittelulautakuntaa ja kaupunkisuunnittelukeskusta kaynnistamaan viipy-
mattd toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset Keilaniemessa sijaitsevien eQ Varain-
hoito Oy:n hallinnoiman Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistdjen omistamien o0soit-
teissa Keilaranta 5 ja 7 sijaitsevien kiinteistojen kehittamiselle yhtion esittamat tavoit-
teet mahdollisuuksien mukaan huomioiden. Lisaksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto paatti, etta kiinteistdjen kehittamisessa tulee ottaa huomioon kau-
punginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston 16.4.2018 hyvaksymat Keilanie-
men kehittdmisen tavoitteet ja teesit seka paatdksen selostusosassa esitetyt periaat-
teet. Lisdksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehotti kiinteistdjen
kehittamisessa selvittamaan myds purkavan taydennysrakentamisen mahdollisuudet
kiertotalouden ja kestavan kehityksen nakékulmat huomioiden alueen keskeisen si-
jainnin vuoksi.

AB Invest AS on 22.4.2022 hakenut asemakaavan muutosta perustuen Espoon kau-
punginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston suunnitteluvaraukseen.

Tontin 49-10-32-2 omistaja Kiinteistd Oy Keilaranta 3 on 2.5.2022 hakenut asema-
kaavan muutosta.
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Tonttien 49-10-32-3 ja 49-10-32-4 omistaja Kiinteisté Oy Espoon Keilaranta 5-7 on
6.5.2022 hakenut asemakaavan muutosta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30 8:n
mukaisesti 22.8.-20.9.2022.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa 26.4.2023 asemakaavan muutosehdotuksen
hyvaksymisesta néhtaville.

2 Lahtokohdat

2.1 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Asemakaavan muutos tukee valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden toteutu-
mista. Asemakaavan muutos tukeutuu olemassa olevaan rakenteeseen ja yhteyksiin.
Asemakaavan muutoksessa sijoitetaan rakentamista hyvien joukkoliikenneyhteyksien
varrelle seka luodaan edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle ja asun-
totuotannolle. Suunnittelussa huomioidaan mm. kavelyn ja pyo6railyn yhteydet, tulva-
riskit ja liikenteen hairiét sekd huolehditaan virkistysyhteyksien jatkumisesta. Valta-
kunnallisista alueidenkayttotavoitteista asemakaavaa koskevat erityisesti seuraavat
tavoitteet:

211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseu-
duilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaéa saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka
viestinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Merkittdvét uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kéavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

2.1.2 Tehokas liikennejarjestelma

Edistetdan valtakunnallisen liikennejarjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
maéll& ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka varmista-
malla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskaytt66n perustuville
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matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkiltliikenteen solmukohtien toimivuu-
delle.

2.1.3 Terveellinen ja turvallinen elinympaéristo

Varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

Ehkaistddn melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristéjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.

Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viher-aluever-
koston jatkuvuudesta.

2.15 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttamien logististen ratkaisu-
jen tarpeisiin.

Turvataan valtakunnallisen energiahuollon kannalta merkittédvien voimajohtojen ja
kaukokuljettamiseen tarvittavien kaasuputkien linjaukset ja niiden toteuttamismahdol-
lisuudet. Voimajohtolinjauksissa hyddynnetaan ensisijaisesti olemassa olevia johto-
kaytavia.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin vaihe-
maakuntakaava.

Uusimaa 2050 -maakuntakaavassa Keilaniemi on osoitettu padkaupunkiseudun ydin-
vyOhykkeeksi. Alueen lapi kulkee seudullisesti merkittava tie (Keha I) ja metro.
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdavirallisesta yhdistelmasta.

Yleiskaava
Voimassa olevat:
Espoon eteldaosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010.

Espoon eteldosien yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu paaosin kehitettavaksi
tyopaikka-alueeksi (TP). Suunnittelualueen eteldosaan on osoitettu uutta satama-alu-
etta (LS) ja vesialuetta (W). Tydpaikkarakentamisen tulee olla ymparistévaikutuksil-
taan liike-, toimisto- ja naihin verrattavia tiloja. Alueelle on osoitettu myds sijainniltaan
ohjeellinen ja yhteydeltaan sitova virkistysyhteys.

Yleiskaava osoittaa kunkin alueen paakayttotarkoituksen. Paakayttotarkoituksen
ohella alueella sallitaan myds muuta maankayttéa, mikali se ei aiheuta haittaa alueen
paakayttotarkoitukselle.
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Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

Otaniemi-Keilaniemi kaavarunko

Keilaniemen tulevaa maankayttdéa on tutkittu myds selvityksessa "Otaniemi-Keila-
niemi kaavarunko”. Kaavarungossa on todettu, ettéa Keilaniemen alueelle on mahdol-
lista muodostaa sekoittunutta kaupunkirakennetta tuomalla alueelle asumista. Koh-
tuullinen asumisen lisddminen ei uhkaa alueen tydpaikkakehitysté ja toisaalta tuo alu-
eelle elavyyttd myds ilta- ja viikonloppuaikoina. Asumista tukevat palvelut sijoittuvat
paaosin Keilaniemen metroaseman ja Raide-Jokerin paatepyséakin tuntumaan. Myos
Kuusisaarentien pohjoispuolelle on mahdollisesti tulossa paivittaistavaramyymala ja
muita palveluita.

Kaavarungossa suunnittelualueelle on osoitettu sekoittunutta tydpaikkojen ja asumi-
sen aluetta. Alueen halki on osoitettu kapea, nykyiseen rantaraittiin perustuva virkis-
tysalue ja -yhteys. Suunnittelualueen eteldaosaan on osoitettu mahdollisuus meri-
taytolle. Rantavyohyke on osoitettu virkistyskayttoon kehitettavaksi.
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Ote Otaniemi-Keilaniemi kaavarungosta.

Vireill& oleva:
Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilla Espoon yleiskaava 2060. Kaava on kuulutettu vireille syksylla
2022 ja kaava koskee koko Espoota.

Asemakaava

Alue on asemakaavoitettu. Pddosalla suunnittelualuetta on voimassa Keilaniemen
asemakaava (lainvoimainen 10.7.1972). Osalla katu- ja vesialueesta on voimassa
Keilaniemen (lainvoimainen 4.6.2008) ja Keilaniemenrannan (lainvoimainen
17.3.2021) asemakaavan muutokset. Suunnittelualue on voimassa olevassa asema-
kaavassa osoitettu liike- ja konttorirakennusten korttelialueeksi, puisto-, katu- ja vesi-
alueeksi. Korttelialueiden rakennusoikeus on yhteensa 20 000 k-m? ja suurin sallittu
kerrosluku on kaksi. Korttelin halki on osoitettu kaksi yleiselle jalankululle varattua
korttelinosaa.

Suunnittelualueen pohjoisosassa on voimassa Keilaniemen kalliopysakdintilaitoksen
maanalainen asemakaava (lainvoimainen 17.2.2021). Maanalainen asemakaava
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mahdollistaa yleisen kalliopysékointilaitoksen ja vaestonsuojan rakentamisen seka
sieltd maanpintaan johtavat ajo-, kulku- ja kuiluyhteydet.
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Ote ajantasa-asemakaavasta.

2.5 Rakennusjarjestys

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

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.

2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
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2.8 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon Kaupunkitekniikan keskuksen laatima
ja se tayttdd maankaytto- ja rakennuslain 54a pykalan vaatimukset.

2.9 Maanomistus

Tontin 49-10-32-2 omistaa Kiinteistd Oy Keilaranta 3. Tontit 49-10-32-3 ja 49-10-32-4
omistaa Kiinteistd Oy Espoon Keilaranta 5-7. Espoon kaupunki omistaa vesi-, katu- ja
puistoalueet.

2.10 Maapera

Suunnittelualueen maa-alue sijoittuu paéosin moreeni-, hiekka- ja tayttémaalle. Alu-
een etelaosan merialueella on potentiaalisia happamia sulfaattimaita.

2.11 Muut suunnitelmat ja paatokset
MAL 2019 -suunnitelma

MAL 2019 -suunnitelma on Helsingin seudun maankaytdn, asumisen ja liikenteen
strateginen suunnitelma seudun kehittamisesta vuoteen 2050. Silla tavoitellaan vaha-
paastoistd, houkuttelevaa, elinvoimaista ja hyvinvoivaa seutua, jossa kasvu ohjataan
nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen ja joukkoliikenteen kannalta keskeisille alueille.
Suunnitelman pohjalta on tehty valtion, seudun kuntien ja HSL:n kesken MAL-sopi-
mus, jonka ensimmaisella nelivuotiskaudella 2020—-2023 Espoo on sitoutunut 1,2 mil-
joonan kerrosnelidmetrin asuntokaavoitustavoitteeseen.

Keilaniemen kalliopyséakointilaitos

Valtuusto hyvéksyi 7.12.2020 Keilaniemen kalliopysakdintilaitoksen maanalaisen
asemakaavan. Asemakaava sai lainvoiman 17.2.2021.

Keilaniemen alueen kehittdmisen tavoitteet ja teesit

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto hyvaksyi 16.4.2018 Keilaniemen
alueelle, johon sisaltyvat myds Otaniemen eteldosan korttelit, alueen kehittamista
koskevat tavoitteet ja teesit, jotka ovat lueteltu selostuksen kappaleessa 3.1.
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Keilaniemen alueen kehityshankkeet

Keilaniemessa on vireilld useita kehityshankkeita.

ESPOO
ESBO

Keilaniemen alueen kehityshankkeet
27.3.2023:

1 Hyvinvointikeskus (Allas), Nordic Urban
2 Kivikaira (asuminen), Senaatti & Aalto
3 Kivikaira l&nsi (asuminen/palvelut), Senaatti
4 Valokeila (tsto/liike), Strike
5 Keilaranta 9 ja 11 (tsto/asuminen), limarinen
6 Keilaniemenranta (tsto/palvelut/asuminen),
Strike
7 Kaksi asuintornitonttia, SRV
8 Asuintornitontti, Espoon kaupunki
10 Keilalahdentie 2-4 (tsto/ym), DWS
11 Keilaranta 3 (isto), Skanska
12 Keilaranta 5-7 (tsto, asuminen), eQ
13 Keilaranta 1 (tsto), Keva
15 Keilaniemen Portti (tsto),Varma
16 Valokeila (tsto), Niam
17 Paloasema+opiskelija-as, HOAS & AYY
18 Kalliopysakainti, Strike
19 Hotelli+kongressi+tsto, AB Invest
20 Asuin-, liike- ja palvelurakennus, Senaatti
21 Keilaniemi Beam (tsto/asuminen), NCC
22 Toimistorakennus, SRV 22

Keilaniemen alueen kehityshankkeet.

Muita suunnitelmia ja selvityksia

Suunnittelussa hyddynnetaan Keilarannan asemakaavoitusta varten laadittuja selvi-
tyksia, jotka on lueteltu sivulla 5. Muita selvityksia ja suunnitelmia ovat mm.:

- Keilaniemen rakentumisen vaiheet, Arkkitehtitoimisto Sarc Oy, 2011

- Kaupallisten vaikutusten arviointi, Realprojekti Oy, 2014

- Espoon korkean rakentamisen periaatteet, Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik Oy,
2012

- Keilaniemen ilmastonkestava rantavisio, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy, 2020

- Suur-Tapiolan virkistysvisio 2050, Espoon kaupunki, 2023

- Keilaniemenpromenadin katusuunnitelma, Espoon kaupunki, Sweco Infra & Ralil
Oy, 2021.
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2.12 Rakennettu ympaéristo
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on osa rakennettua Keilaniemen tydpaikka-aluetta. Keilaniemen met-
roasema sijaitsee suunnittelualueen vieressé ja pohjoispuolelle on tulossa Raide-Jo-
kerin paatepysakki. Alue on luonteeltaan tehokkaasti rakennettua.

2.12.2 Maankaytt6 ja kaupunkikuva

Keilaniemelle on muodostunut oma, Tapiolasta ja Otaniemesta selkeésti erottuva
kaupunkikuva, ja alue muodostaa kaukomaisemassa selkedasti erottuvan

tornien sommitelman. Keilaniemi on korkeiden, lasisten toimistotalojen ja paakontto-
reiden keskittym& Espoon ja Helsingin rajan laheisyydessa. Rannassa kulkee raken-
nettu rantaraitti. Keilaniemen kaupunkikuva on kehittymassa voimakkaasti.

Suunnittelualueen pinta-ala on yhteensa noin 5 hehtaaria. Suunnittelualue kasittaa
Keilaranta-kadun eteldapuolella sijaitsevat tontit 49-10-32-2, 49-10-32-3, 49-10-32-4 ja
naiden etelapuolista puisto- ja vesialuetta. Suunnittelualue on voimassa olevassa
asemakaavassa liike- ja konttorirakennusten korttelialuetta, katu-, puisto- ja vesialu-
etta. Suunnittelualueella Keilaranta-kadun varrella sijaitsee kolme vuonna 2001 val-
mistunutta toimistorakennusta, joiden kerrosala on yhteensa noin 17 000 m?. Raken-
nukset ovat kaksi-kuusikerroksisia. Rakennuksille on myénnetty poikkeamispaatos ja
rakennuslupa vuonna 2000. Rakennukset on suunnitellut Equator Helsinki. Pysakainti
sijoittuu pihakansien alle ja pihoille. Keilaranta-kadun rakennukset ovat suorakulmai-
sessa koordinaatistossa. Suorakulmaisten, linjakkaiden rakennusten muotoilua on
taydennetty kaarevin ja vinoin elementein. Keilarannan tonteille on ajoyhteys Keila-
ranta-kadulta. Rantaan on ajoyhteys Valovirta-kadulta. Vesialueella sijaitsee tydmaa-
tie, joka kulkee rakenteilla olevaan kortteliin 10030. Rantaraitti kulkee taman pohjois-
puolella.

Suunnittelualueen pohjoispuolella Keilaranta-kadun varressa sijaitsee kolme toimisto-
rakennusta, jotka ovat valmistuneet vuonna 1987. Kolme-—viisikerroksiset rakennuk-
set koostuvat suorakulmaisesti sommitelluista massoista ja siivista. Lisaksi Keila-
ranta-kadun pohjoispuolelle on suunnitteilla Valokeilanaukion asemakaavan muutok-
sessa korkea liike- ja toimistorakennus, jonka yhteyteen tulee myos ajoyhteys Keila-
niemen kalliopysakdintilaitokseen.

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitsee alun perin kaksikerroksinen vuonna 1990
valmistunut rakennus, jota on mydhemmin laajennettu merkittavasti. Viimeisimmat
laajennukset ovat vuodelta 2012 ja rakennuskokonaisuudessa on nykyisin enimmil-
l&&n yksitoista kerrosta. Suunnittelualueen lansipuolella korttelissa 10030 sijaitsee
84-metrinen Accountor Tower (entinen Fortumin torni). Lisaksi kortteliin on rakenteilla
toimisto- ja hotellitorni, kaksi asuintornia ja rantaviivaa vehreammaksi ja aktiivisem-
maksi muuttava, osaksi Rantaraittiakin muodostuva Keilaniemenpromenadi.
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Suunnittelualueen itapuolella sijaitseva 1950-luvun entinen KOP:in kasino on Keila-
niemen ainoa suojeltu rakennus. Se on mydhemmista laajennuksista huolimatta sai-
lytt&nyt oivallisesti alkuperaiset piirteensa seké ulkoasussa etta sisatiloissa. Kasinora-
kennus on varustettu asemakaavassa sr-1 suojelumerkinnalla. Rakennuksen miljoo
on puistomaista ja hyvin vehre&d, osittain lahes luonnontilaista niemea.

Keilaniemeen sijoittuu Espoon merkittavin korkean rakentamisen keskittyma niin to-
teutuneiden rakennusten kuin suunnitelmienkin tasolla. Korkea rakennus on Es-
poossa maaritetty vahintaan 40 metria korkeaksi ja hyvin korkea rakennus 80 met-
riseksi vuonna 2012 valmistuneissa Espoon korkean rakentamisen periaatteissa. Ny-
kyisin Keilaniemeen on rakentunut kaksi korkeaa tai hyvin korkeaa rakennusta: 84-
metrinen Accountor Tower (entinen Fortumin torni) ja 73-metrinen Koneen torni. Alu-
een asemakaavat mahdollistavat seitseméan uuden tornin rakentamisen. Sen lisaksi
on suunnitteilla yhteensé 10 tornin rakentaminen, joiden osalta kaavan laatiminen on
vield kesken. Naista nelja sijoittuu Keilarannan kaava-alueelle.

Keilaniemea kehitetaan merkittdvana korkean rakentamisen alueena, jossa korkean
rakentamisen keskittymista tavoitellaan Espoon korkean rakentamisen periaatteiden
mukaisesti lahtbkohtaisesti metroaseman ymparistdon noin 300 metrin kavelyetaisyy-
delle aseman sisaankaynneista. Korkean rakentamisen kaupunkikuvallista ja maise-
mallista vaikutusta tarkastellaan tarkeista sijainneista alueen ymparistosta havainne-
kuvin. Tarkeimpia tarkastelupaikkoja ovat Espoon merkittavimpiin sisaantulovayliin
kuuluva Lansivayla ja kulttuurihistoriallisesti arvokas Tapiola. Lisaksi tarkasteluja voi-
daan tehdd muista suunnista tai ilmaperspektiivein. Suunnitteilla olevien kohteiden
keskinainen suhde huomioidaan nayttamalla ne tarkasteluissa. Keilaniemen kaupun-
kikuvallisena kokonaistavoitteena on kerroksellinen siluetti, jossa matalamman raken-
tamisen muodostamasta jalustasta nousee torneja. Matalammat tornit muodostavat
valikerrosta jalustarakennusten ja korkeampien tornien valille. Korkeimmat tornit
muodostavat suurmaiseman siluetissa tunnusomaiset kohokohdat ja muodostavat
myo6s keskenaan sointuvan kokonaisuuden.

Tyynella saalla Keilaniemen siluetti heijastuu meren muodostamaan vesipeiliin. Tama
ainutlaatuinen kaupunkinakyma onkin yksi Espoon tunnetuimmista maisemista. Suur-
maisemaa tarkasteltaessa ja alueen suunnittelussa otetaan huomioon seka muodos-

tuva siluetti ettd vesipeilin sdilyminen avoimena.
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péivitetty 27.3.2023/SSi | 1:5000 @ A4
Kokonaissuunnitelman lahtdtietoina ovat néma suunnitelmat:

Korttelisuunnitelma Keilaranta 24.3.2023 / ADT et al

Beacon 15.3.2023 / Sarc

Kivimiehenlaidan hybridirakennus 20.1.2023 / A-Konsulit
CL luonnosvaihtoehto 21.11.2022 / Sarc
iitesuunnitelma asemapiirros 8.3.2022 / Sarc

GTK kortteli Otaniemi 11.11.2021 IHuttunen Llpash

Raja- ja merivartiokoulun tontti 28.10.2020 / Sarc

Kaaviokuva Keilaniemeen suunnitellusta aluerakenteesta.
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2.12.3 Véesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella ei ole asukkaita. Sen valitttmaan laheisyyteen lounaispuolelle on
lainvoimaisessa asemakaavassa osoitettu 18 000 k-m? asumista kahteen tornitaloon,
joka vastaa laskennallisesti noin 360 asukasta.

Alueella sijaitsee kolme vuonna 2001 valmistunutta toimistorakennusta. Rakennusten
kerrosala on yhteensa noin 17 000 k-m?, joka vastaa laskennallisesti noin 400 tyo-
paikkaa.

2.12.4 Palvelut

Keilaniemesta l6ytyy kattava tarjonta tyopaikka-aluetta tukevia palveluita, kuten pai-
vittdistavarakauppa, ravintoloita, kahviloita, kuntosaleja ja yksityinen paivakoti. Palve-
lutarjonta monipuolistuu Keilaniemen kehittamisen myo6ta tarjoamaan kattavat asu-
mistakin tukevat palvelut. Keilaranta 5:n toimistorakennuksessa toimii 3-ryhmainen
paivakoti. Lahimmat koulut ja muut paivakodit 16ytyvat talla hetkella Otaniemesta.
Laajempi palvelutarjonta l6ytyy Tapiolasta kahden metropyséakin paasta.

Keilaniemen alueen kokonaiskerrosala on noin 500 000 k-m? ja suunnitteilla on uutta
kerrosalaa noin 300 000 k-m?. Joidenkin tulevien hankkeiden alustava laajuus ei ole
viela tiedossa. Suunnitteilla olevista hankkeista ei paasaantoisesti ole viela tiedossa
uusien myymalatilojen laajuutta. Aluemerkintana valtaosalla Keilaniemen kortteleista
on K, joka paasaantoisesti mahdollistaa myos liiketilojen rakentamisen. Keilaniemen
rakennuskanta on kuitenkin toteutunut lahes taysin toimistorakentamisena ja liiketilaa
on verrattain vahan.

Keilaniemen alueen merkittavin virkistyspalvelu on Rantaraitti, joka kulkee alueella
osana kapeaa, rakennettua rantavyohykettd. Lahivirkistyksen tarpeita palvelee talla
hetkelld Keha I:n paalle sijoittuva Keilaniemenpuisto. Hieman etddmmalla sijaitsevat
Tapiolan, Otaniemen ja Karhusaaren virkistysalueet ja puistot. Keilaniemessa on
myos yksityista virkistyspalvelutarjontaa, esimerkiksi vesiurheilukeskus, padelkentta
ja kuntosaleja. Suunnitteilla on myds hyvinvointikeskus meriuima-altaineen. Suur-Ta-
piolan alueen vuoteen 2050 tahtaavassa virkistysvisiossa Keilaniemeen on osoitettu
merellisen virkistyksen solmukohta, joka tukee ja ohjaa alueen kehittamista aktiivi-
sena virkistyskohteena, jonka voimavara on merellisyys.

2125 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on kunnallistekniikka. Suunnittelualueella ja sen laheisyydessé kulkee useita
johto- ja putkilinjastoja mm. vesijohto, jatevesi, sadevesi, kaukolamp6, kaukokylma,
telekaapeleita seka sdhkon suur- ja pienjinnitekaapeleita. Osa kaapeleista tai niiden
suoja-alueista ulottuu suunnittelualueelle. Keilaranta-kadulla kulkee kaksi sdhkén 110
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kV maakaapelia, joiden kaapelialueelle on lunastettu kayttboikeuden rajoitus. Sen pe-
rusteella kaapelialueelle ei saa sijoittaa ilman voimajohdon omistajan lupaa maan-
padllisia tai maanalaisia rakennuksia tai rakennelmia eiké tehda ojia tai muita kai-
vauksia.

Nykytilanteessa alueen hulevedet purkavat mereen.

2.12.6 Erityistoiminnat

Otaniemessa sijaitsee VTT:n Mittatekniikan keskuksen MIKES:in kiinteistd, jonka ka-
tolla on toimiakseen vapaata nakyvyytta taivaalle edellyttava antennitorni. Espoon
kaupunki ja alueen maanomistaja Senaatti-kiinteistdt ovat sopineet vapaan nakyvyy-
den sailyttamisesta siten, ettd mahdollista rakentamiskorkeutta rajataan antennin ym-
parilla etaisyyteen perustuen.

Keilaniemen tuleva maanalainen kalliopysakointilaitos ja sen vaatimat yhteydet seka
suojaetaisyydet on huomioitava kaikessa rakentamisessa.

2.13 Liikenne
2.13.1 Ajoneuvoliikenne

Keilaranta on paikallinen kokoojakatu, jonka likennemaara on nykyaan 3500 ajon./ar-
kivrk. Keilaranta muodostaa Keilaniementien kanssa lapiajettavan yhteyden Keilanie-
men Iapi, joten se on tarked osa katuverkkoa. Keilaranta on 1-ajoratainen katu, jonka
kummallakin puolella on yhdistetty jalankulku- ja pyoratie.

Valovirta on noin 100 metria pitka paattyva tonttikatu, jonka likenneméaarat ovat alhai-
set.
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Ote ajoneuvoliikenteen tavoiteverkosta.

Jalankulku ja pyoraily

Keilaranta-kadun kummallakin puolella on yhdistetty jalankulku- ja pytratie, joka on 3
metria levea. Alueen etelaosassa rannassa on Espoon rantaraitti. Korttelin 10032 lapi

on yleiselle jalankululle varattuja yhteyksia, jotka yhdistavét rannan ja Keilaranta-ka-
dun.
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jalankulku- ja pyoratie

ulkoilutie

osuudella ei jalankulkua

yksisuuntainen jarjestely

Ote jalankulun ja pyo6railyn tavoiteverkosta.

Siséinen liikenne ja pysakaointi

Keilarannan varressa olevien toimistotalojen pysakainti on jarjestetty tonteilla joko
piha-alueilla tai pysakaointilaitoksissa. Tonteille ajetaan Keilarannan tonttiliittymien
kautta. Vieraspaikat ovat myos tonttien pihoilla, kadun varressa ei ole yleisia auto-

paikkoja.
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2.13.4 Joukkoliikenne

Keilaniemen metroasema on noin 200-300 metrin etdisyydelld. Sama etéisyys on
suunnilleen Raide-Jokerin tulevalle paatepyséakille.

HSL:n bussilikenne tarjoaa myds yhteyksia alueelta. Keilarannan bussipysékeilta on
linjan 555 yhteys Martinlaaksoon. Kuusisaarentien pyséakeilla liikennéi linja 510 (Hert-
toniemi-Kivenlahti) ja 52 (Servinniemi-Kuninkaantammi).

2.14 Luonnonolosuhteet
Suunnittelualue sijoittuu osin nykyiselle maa-alueelle ja osin Keilalahden vesialueelle.

Suunnittelualueen pienilmastoa muovaa voimakkaasti meren laheisyys seka tiivis ja
korkea korttelirakenne. Asemakaavamuutoksen yhteydessa laaditun tuulisuusselvi-
tyksen (Sitowise Oy 2023) mukaan alueelle ja sen lahiymparistoon syntyy nykytilan-
teessa joitakin sijainteja, joissa tuuliolosuhteet muodostuvat epamiellyttaviksi. Merkit-
tavaa riskia vaarallisille tuulen nopeuksille ei ole. Merellisyys vaikuttaa voimakkaasti
alueen pienilmastoon seka ulkotilojen viihtyisyyteen ja kaytettavyyteen. Korkeasta ja
tiiviista rakenteesta johtuen alue voi olla altis lampdsaarekeilmiélle erityisesti tuuletto-
milla hellesailla.

Suunnittelualueella sijaitsee toimistorakennuksia, pieni Keilarannanpuisto ja merialu-
eella tybmaatie. Alueelta on laadittu luontolausunto (Sitowise Oy 2022). Kaavamuu-
tosalueella ei sijaitse merkittavia luontoarvoja. Alue sijoittuu (merialue pois lukien) ra-
kennettuun ymparistoon, jonka vahainen viherymparistd on voimakkaasti rakennet-
tua. Korttelien reunoilla on kapeita nurmipohjaisia puurivikaytavia tai istutettuja pen-
sasryhmia. Suunnittelualueen merenranta on voimakkaasti muokattua lukuun otta-
matta itdpuolella sijaitsevaa niemea, jonka rannat ovat suunnittelualueen tuntumassa
ruovikkoista rantakasvillisuutta. Niemen alue on muutoin puistomaista metsaymparis-
to6a. Suunnittelualueeseen sisaltyva merialue on paaosin hairiytynytta ymparistéa ja
ranta-alue rakennettua. Kaava-alueen itareunassa on kapealti luontaista ruovikkoran-
taa ja sen edustat ovat merenpohjaltaan hairiytymattomia. Lansipuoli kaava-alueesta
on kauttaaltaan rantojen osalta rakennettua ja rannan tuntuman merialue hairiyty-
nytta. Itdosan ruovikkoreunus lahiymparistdineen on suotuisaa silakan, ahvenen ja
kuhan poikastuotannolle hairiytymattomilta osiltaan. Alueelta on laadittu meriupos-
kuoriaiskartoitus (Alleco Oy 2022), jonka perusteella alueella ei esiinny meriuposkuo-
riaisia.

Alueelta on laadittu korkeaa rakentamista koskeva linnustovaikutusarvio (Sitowise Oy
2022). Koko Keilaniemen alue sijoittuu linnuston paamuuttoreiteille. Muuttoreitit ovat
kuitenkin leveydeltdan kymmenia kilometreja, parhaimmillaan jopa 100 kilometri&
eika alueella ole topografiasta aiheutuvia esteita, jotka pakottaisivat linnut suunnitte-
lualueen kohdalla kapeaan vaylaan.
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Lahimmat suojeltavat luontokohteet ovat liito-oravan elinymparistdja ja ne sijaitsevat
Itarannan alueella Tapiolassa ja Kivimiehen alueella Otaniemessa.

2.15 Suojelukohteet
Suunnittelualueella ei sijaitse suojelukohteita.

Suunnittelualueen itapuolella sijaitseva 1950-luvun entinen KOP:in kasino on Keila-
niemen ainoa suojeltu rakennus. Se on mydéhemmista laajennuksista huolimatta sai-
lyttényt oivallisesti alkuperaiset piirteensd seka ulkoasussa etta sisatiloissa. Kasinora-
kennus on varustettu asemakaavassa sr-1 suojelumerkinndlla ja sitd koskee seu-
raava maaraysteksti: Rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokas rakennus. MRL
57 8:n 2 momentin nojalla maarataan, etta rakennusta ei saa purkaa eika siina saa
tehda sellaisia korjaus- ja muutostdita, jotka turmelevat 1950- ja 1960- luvulla raken-
nettujen julkisivujen tai vesikaton rakennustaiteellista tai historiallista arvoa. Raken-
nuslupaa haettaessa tulee pyytda museoviranomaisen lausunto.

Keilaniemen lansi- ja pohjoispuolella sijaitsevat Tapiolan ja Otaniemen valtakunnalli-
sesti merkittavat kulttuuriymparistét (RKY). Espoon eteldaosien osayleiskaavassa
2030 Tapiolan ja Otaniemen alueet on osoitettu kaupunkikuvallisesti arvokkaiksi alu-
eiksi.

2.16 Ympariston hairiotekijat

Liikennemelu ja liikenteen paastét aiheuttavat hairidita suunnittelualueelle.

3 Asemakaavan tavoitteet

3.1 Kaupungin yleiset tavoitteet Keilaniemen kaavoitukselle

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 16.4.2018 hyvaksya Keila-
niemen alueelle, johon sisaltyvat myods Otaniemen eteldosan korttelit, alueen kehitta-
mista koskevat seuraavat tavoitteet ja teesit. Yleisena tavoitteena on Keilaniemen
alueen kehittyminen kansainvalisesti ja kansallisesti merkittéavaksi, elavaksi ja viih-
tyisaksi yritysten, tutkimuksen ja monipuolisen innovaatiotoiminnan kasvualustaksi,
joka elda tiiviissa vuorovaikutuksessa Aalto-yliopiston kanssa ja jossa asutaan ja ele-
tdan, ja jonka erityispiirteind ovat erinomaiset paikalliset ja kansainvaliset joukkolii-
kenneyhteydet seka alati vilkas rantaraitti.

Taman jatkuvan kehittdmisprosessin tueksi ja ohjeeksi seuraavassa on tiivistetty Kei-
laniemen alueen kehittdmisen tavoitteet kahdeksitoista teesiksi:
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Teesi 1

Keilaniemen aluetta kehitetddn monipuolisena kansainvalisena yritys-, tutkimus- ja
innovaatioalueena, joka elaé ja kehittyy tiiviissa vuorovaikutuksessa Aalto-yliopiston
kanssa.

Teesi 2

Keilaniemen alueesta kehitetddn monipuolinen kaupunginosa, joka toimii kestavan
kehityksen referenssialueena siten, ettd toiminnot ja kayttajaryhmaét sekoittuvat ja toi-
mivat tehokkaassa vuorovaikutuksessa. Téaté edistetdan kytkemalla tiloja toisiinsa.
Kaiken toteuttamisessa otetaan huomioon eri vuodenajat.

Teesi 3

Keilaniemen alueelle toteutetaan monipuoliset seudulliset, valtakunnantasoiset ja
kansainvaliset joukkoliikenneyhteydet. Tallinna-tunnelin jatkosuunnittelussa varaudu-
taan Keilaniemen kautta kulkevaan vaihtoehtoon, joka nopeuttaisi olennaisesti myos
Helsinki-Vantaan lentokenttayhteytta. Henkildautoliikenteen tarpeet otetaan huomi-
oon. Myos tiederaitiotieyhteyteen varaudutaan.

Teesi 4

Keilaniemen alueelle toteutetaan vetovoimaisia ja monipuolisia asuntoja merelliseen
ja virikkeelliseen ymparistoon.

Teesi 5

Keilaniemen alueelle luodaan edellytykset monipuolisten palvelujen kehittymiselle.
Merkittavammat kaupalliset sek& hyvinvointi- ja kulttuuripalvelut 16ytyvat Tapiolasta.

Teesi 6

Keilaniemen alueen rantavydhyketta kehitetdén aktiiviseksi ja kaikkina vuodenaikoina
elavaksi rantaraitiksi, jossa on tarjolla monipuoliset palvelut.

Otaniemen ja Keilaniemen rannassa kulkeva rantaraitti yhdistetaan kulkemaan Lehti-
saaren sillan ali ja tavoitellaan rantaraitin kulkemista rannassa myos Keilaniemen kar-
jessa.

Teesi 7

Keilaniemen metroaseman ja Raide-Jokerin paatepysakin ja Kivimiehenrannan pysa-
kin ymparist6t toteutetaan leimallisesti elavana ja eri vuodenajat huomioon ottavana
kaupunkina, jota dominoivat kadulle aukeavat palvelut ja viihtyisat ulkotilat jalankulki-
joille ja pyorailijoille. Myds esteettémyys tulee alueella ottaa huomioon.

Teesi 8
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Keilaniemen tunnelin paalle tuleva puisto liittdd Tapiolan Itdrannan alueen luontevasti
Keilaniemeen.

Teesi 9

Keilaniemi-Otaniemi alueella korostetaan kavelyn ja pyorailyn kattavia yhteyksia.
Raide-Jokerin paatepysakiltd ja Keilaniemen metroasemalta toteutetaan korkeatasoi-
set ja selkeat kevyen liikenteen reitit Karhusaarentien ali Otaniemeen ja edelleen
Otaniemen keskustaan.

Teesi 10

Keilarannanpuiston edustalle toteutetaan luontevan laajuinen ja Keilaniemen koko-
naishahmoa rikastuttava meritayttéalue, johon suunnitellaan monipuolisia toimintoja
ja myds asumista seka kehitetaan elavaa rantaraittia, joka yhdessa entisen Fortumin
kiinteiston uusien ratkaisujen ja limarisen/Hartelan hankkeen seka uusien rakenta-
mishankkeiden kanssa muodostaa Keilaniemeen ympari vuoden aktiivisen seka pal-
veluja ja merellistd kaupunkiluontoa ja luontoarvoja korostavan rantavydhykkeen. Me-
ritayttbalueen laajuudesta on tarpeen laatia useita vaihtoehtoisia suunnitelmia.

Teesi 11

Karhusaarentiestd Otaniemen ja Keilaniemen valisséa rakennetaan kaupunkimainen
tiivis ja vihred katu, joka yhdistdd Otaniemen ja Keilaniemen alueita.

Teesi 12

Entiselle raja- ja merivartiokoulun tontille, vanhalle GTK:n tontille, Betonimiehenkuja
2-5:n tontille seka Kivimiehenrannan alueelle toteutetaan tiivista ja kaupunkimaista
asumista, jossa alimmissa kerroksissa on tiloja palveluille ja startup-yritystoiminnalle.
Korttelirakenteen tulee olla avoin niin, etta se liittdd Keilaniemen ja Otaniemen alueet
luontevasti toisiinsa. Kivimiehenrannasta toteutetaan aktiivinen osa julkista rantarait-
tia. Kivimiehenrannan Raide-Jokerin pysakin ymparistosta rakennetaan mielenkiintoi-
nen sisaéntulo Otaniemeen.

Kaupungin tavoitteet suunnittelualueen kaavoitukselle

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto myénsi 14.10.2019 suunnittelu-
varauksen AB Invest AS:lle Keilaniemesta padosin meritayttdalueelle hotelli- ja kong-
ressikeskushankkeen seka toimistorakennushankkeen kehittamista ja suunnittelua
varten. Suunnitteluvarausta jatkettiin 28.3.2022. Varauksensaajan tulee yhteistyssa
kaupungin kanssa kehittaa alueen suunnitelmia alueelle laadittavaa asemakaavan-
muutosta silméalla pitaen ottaen huomioon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailu-
kykyjaoston 16.4.2018 § 59 paattdmat tavoitteet ja teesit mm. rantaraitin osalta seka
11.2.2019 § 13 paattamat tavoitteet yleisen kalliopysakointilaitoksen kehittdmiseksi ja
suunnittelemiseksi Keilaniemeen.
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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 29.11.2021 kehottaa kau-
punkisuunnittelulautakuntaa ja kaupunkisuunnittelukeskusta kéynnistamaan viipy-
matta toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset Keilaniemessa sijaitsevan Skanska
CDF Oy:n omistaman osoitteessa Keilaranta 3 sijaitsevan kiinteiston kehittdmiselle
yhtion esittdmat tavoitteet mahdollisuuksien mukaan huomioiden. Lisaksi kaupungin-
hallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti, etta kiinteistdjen kehittdmisessa tu-
lee ottaa huomioon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston 16.4.2018
hyvaksymat Keilaniemen kehittdmisen tavoitteet ja teesit sek& paatoksen selostus-
osassa esitetyt periaatteet. Lisdksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyja-
osto kehotti kiinteistdjen kehittdmisessa selvittdmaan myos purkavan taydennysra-
kentamisen mahdollisuudet kiertotalouden ja kestavan kehityksen ndkokulmat huomi-
oiden alueen keskeisen sijainnin vuoksi.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 29.11.2021 kehottaa kau-
punkisuunnittelulautakuntaa ja kaupunkisuunnittelukeskusta kaynnistamaan viipy-
matta toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset Keilaniemessa sijaitsevien eQ Varain-
hoito Oy:n hallinnoiman Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistdjen omistamien osoit-
teissa Keilaranta 5 ja 7 sijaitsevien kiinteistojen kehittdmiselle yhtion esittdmat tavoit-
teet mahdollisuuksien mukaan huomioiden. Liséksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto paatti, etta kiinteistéjen kehittdmisessa tulee ottaa huomioon kau-
punginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston 16.4.2018 hyvaksymat Keilanie-
men kehittdmisen tavoitteet ja teesit seka paatdksen selostusosassa esitetyt periaat-
teet. Lisdksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehotti kiinteistdjen
kehittdmisessa selvittamaan myods purkavan taydennysrakentamisen mahdollisuudet
kiertotalouden ja kestavan kehityksen naktkulmat huomioiden alueen keskeisen si-
jainnin vuoksi.

Keilarannan kortteleista on tarpeen suunnitella julkinen jalankulkuyhteys Keilaranta-
kadulta rantaan. Lisaksi on tarkeaa sijoittaa katutasoon avautuvia liike- ja palvelutiloja
seka Keilaranta-kadun suuntaan etta rannan suuntaan. Julkisia jalankulkuyhteyksia
Keilaranta-kadulta rantaan on tarpeen kehittéa mielenkiintoisiksi ja vetovoimaisiksi.
Hankkeiden tarvitsemat uudet pysakointipaikat sijoitetaan tulevaan Keilaniemen kal-
liopysakdintilaitokseen.

Suur-Tapiolan virkistysvisio vuodelle 2050 toteaa: Keilaniemen merellisen virkistyk-
sen ytimen muodostaa kaupunkielamaltaan aktiivinen rantavydhyke ja uusi viherym-
paristd korkeiden rakennusmassojen juurella. Keilaniemen luonne tukee huippuluo-
kan arkkitehtuurin ja maisema-arkkitehtuurin yhdessa muodostaman kokonaisuuden
syntymistd. Seuraavien 30 vuoden aikana Keilaniemen rantavythykkeesta muodos-
tuu uudenlainen, ilmastonkestava ja ekosysteemipalveluita monipuolisesti tukeva ko-
konaisuus viheralueineen. Uuden virkistysalueen tarvetta korostaa alueen muuttuva
maankayttd, joka tuo mukanaan myds asumista. Keilaniemen rannoille syntyva virkis-
tyksellinen ja aktiivinen keidas tarjoaa mahdollisuuden seka aktiiviseen toimintaan
kuten meriuimalaan ja vesiurheilukeskukseen etté rauhallisempaan oleskeluun.
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3.3

4.1

4.2

Hakijoiden tavoitteet kaavoitukselle

Hakijoiden tavoitteena on toteuttaa suunnittelualueelle toimistotilaa, asuntoja seka
hotelli- ja kongressikeskus. Lisaksi Keilarannan hyvékuntoiset ja toimivat 2000-luvun
toimitilarakennukset sailytetddn suurelta osin ja uudisosilla parannetaan toimistoko-
konaisuutta.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Keilaniemeen toimistoja, ho-
telli, kongressikeskus ja asuntoja seka vehrea julkinen rantavyéhyke. Uudella raken-
tamisella vahvistetaan Keilaniemen alueen palvelurakennetta. Jalankulkuun ja pyoréi-
lyyn kiinnitetdén erityistd huomiota seka rannan toiminnallisuutta ja kaupunkikuval-
lista ilmetta kehitetaan. Erityistd huomiota kiinnitetaan uuden rakentamisen vaikutuk-
siin kaukomaisemaan sekd maantasossa ihmisen mittakaavaan ja viihtyisyyteen.
Hankkeiden tarvitsemat uudet pysakaintipaikat sijoitetaan tulevaan Keilaniemen kal-
liopysakdintilaitokseen, jossa samoilla pysakdintipaikoilla voidaan tehokkaasti pal-
vella asukkaita ja toimistokayttgjia eri aikaan tapahtuvan pysakéinnin vuoksi.

Toteutuessaan kaavanmuutos vahvistaa Keilaniemea merkittavana tyépaikka-alu-
eena ja samalla lisda asuntotonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alueella valtakun-
nallisten alueidenkayttotavoitteiden seka Helsingin seudun maankaytén, asumisen ja
likenteen sopimuksen (MAL) mukaisesti. Toteutuessaan kaavanmuutos turvaa myos
l&hivirkistysta ja edistdd alueen ilmastonkestavyytta.

Suunnittelussa huomioidaan hankkeita koskevat valmistelukehotukset ja Keilaniemen
alueen kehittamista koskevat tavoitteet ja teesit, jotka on hyvaksytty 16.4.2018 kau-
punginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 4,8 hehtaaria.

Kokonaiskerrosala on 110 200 k-m?2,

Aluetehokkuus on e,= 2.3. liman vesialuetta aluetehokkuus on e.= 3.0.
Asemakaavan muutoksen myoéta alueen rakennusoikeus kasvaa 90 200 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 370 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?2).
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Kaava-alueen tyOpaikkojen laskennallinen méara lisdéntyy noin 1 600 tyopaikalla.
(1 tyopaikka / 45 k-m?).

Kaava-alueelta poistuu puistopinta-alaa noin 3 000 m2. Uutta aukiotilaa syntyy noin 3
000 m2 ja puistoa noin 4 000 mz2,

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueen (K-1) pinta-ala on 6 239 m? ja rakennusoi-
keus on 44 000 k-m?. Korttelitehokkuus on ex= 7,1.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueen (K-2) pinta-ala on 6 597 m? ja rakennusoi-
keus on 26 700 k-m?. Korttelitehokkuus on ex= 4,0.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueen (K-3) pinta-ala on 6 400 m2 ja rakennusoi-
keus on 21 000 k-m?. Korttelitehokkuus on ex= 3,3.

Asuinkerrostalojen korttelialueen (AK-1) pinta-ala on 2 643 m2 ja rakennusoikeus on
18 500 k-m?. Korttelitehokkuus on ex= 7,0.

Vesialueen (W) pinta-ala on noin 1,1 hehtaaria.
Keilarannanpuiston (VP) pinta-ala on noin 4 000 mz2.
Keilarannanaukion pinta-ala on noin 3 000 m2,

Keilarannan ja Valovirran katualueiden pinta-ala on yhteenséa noin 8 000 mz,

4.3 Maankaytto
4.3.1 Korttelialueet
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1)

Keilarannan ja Valovirran eteldpuolelle paaosin meritayttdalueelle sijoittuvaan uuteen
like- ja toimistorakennusten kortteliin 10051 K-1 mahdollistetaan kaupunginhallituk-
sen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston suunnitteluvaraukseen perustuen hotellitorni,
kongressikeskus ja toimistorakennus. Uuden korttelin rakennusoikeus on yhteensa
44 000 k-m2. Hotellitornin kerrosluku on kolmekymmenténelja ja kerrosala on noin 29
000 k-m2. Hotelliin on suunniteltu noin 500 huonetta. Hotellitorniin sijoitetaan myos
yleinen nakdalatasanne. Hotellin lansipuolelle suunnitellun puurakenteisen toimistora-
kennuksen kerrosluku on kahdeksan ja kerrosala on noin 15 000 k-m2,

Pohjois- ja lansipuolella kortteli rakennuksineen sijoittuu korkealaatuiseen, vihre-
aan kaupunkiymparistdon, puistomaiseen Valovirtaan ja kaupunkiaukioon. Ete-
lassé korttelin toiminnoille on suunniteltu oma viheraluevydhyke, joka palvelee
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hotellia ja toimistoja. Rantaraitti ohittaa puistoymparistdssa korttelin etelapuolitse
osana laajempaa Espoon rantarakentamisen ja -reitiston kokonaisuutta.

W rctoyers 2000 | 11010101

- o EF
Plkkiyttotarkoituksen mukaiset tilat Sekundaliritilat @

Hotellihuoneet Toimistotilat Kokoustitat Aula, ravintola/baari, wellness ja sauna Ulkotila Pesutilat, WC, ja huoltotilat Pystylikennetilat Tekninen tilat ja varasto

Korttelin 10051 pihasuunnitelma ja 1. kerros. Snghetta ja Arkkitehdit Davidsson Tarkela Oy.

Korttelisuunnitelman (Snghetta ja Arkkitehdit Davidsson Tarkela Oy 2023) mukaan
korttelin 10051 rakentaminen jakautuu kolmeen erilliseen osaan, hotellirakennuksen
125 m korkeaan, geometrisesti pelkistettyyn torniin, kahdeksankerroksiseen, ylospain
porrastuvaan toimistorakennukseen seka matalampaan yhdysosaan naiden valissa.

Hotellitorni on osa Keilaniemen korkean rakentamisen sommitelmaa. Sen sijainnissa
ja muotoilussa on otettu huomioon myés Keilaranta 5-7 korkeiden taustarakennusten
vapaat nakymat. Hotellitorni, Keilaranta 3 ja 5-7 korkeat rakennukset, seka kaava-
alueen lansipuolen asuintorni rajaavat "laaksomaisen” tilan puurakenteiselle toimisto-
talolle. Suunnitelman tavoitteen mukaisesti matalamman rakennuksen kaupunkiku-
vallinen painoarvo talla paikalla syntyy etenkin kaava-alueen kokonaiskomposition
vaikutuksesta.

Hotellitornin julkisivusuunnittelu noudattaa Espoon korkean rakentamisen periaat-
teita. Alimmat kerrokset muodostavat jalustaosan, jossa panostetaan julkisivun laa-
dukkuuteen ja jalankulkijoiden mittakaavaan. Sisddnkaynnit erottuvat selkeasti ja
houkuttelevat vierailijoita. Tornin yksinkertainen muoto, sen hoikkuus seka julkisivu-
jen jasentely luovat vaikutelman eteerisesti ylospain kevenevasta rakennuksesta sel-
keélinjaisen modernismin hengessa. Hotellin alimmat kerroksen avautuvat ymparis-
t6onsa, erityisesti merelle pain, suurien lasiseinien kautta.
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Puurakenteinen toimistorakennus avautuu voimakkaasti merelle ja Valovirralle
pain. Rakennuksen paadyt porrastuvat yloéspain ja erityisesti kaava-alueen lansi-
puolella olevan puistikon ylle kaareutuu voimakas arkkitehtoninen julkisivu. Kau-
konadkyméssa toimistorakennuksen muoto on hyvin havaittava ja kaupunkiku-
vassa muoto on tarked myds paikallisesti lAnnen suunnasta aluetta lahestytta-
essa (rantaraitti, metro ja Jokeri).

Toimistorakennus on massiivipuurakenteinen, joka on suunniteltu kayttden puuta
rakennuksen luonnetta maarittdvana tekijana. Rakennuksen lapinakyva julkisivu
paljastaa sisatilojen puurakenteet ja -pinnat, ja luo identiteettia vahvistavan ympa-
ristbn. Teraksiset yksityiskohdat ja kromikorosteet tdydentavat puun kayttdéa. Lat-
tiasta kattoon ulottuva lasijulkisivu luo rakennukselle ominaisen ilmeen, joka pai-
nottaa puun kayttéa kestavana ratkaisuna tulevaisuuden rakentamisessa. Pohja-
kerroksessa on avoin ja kutsuva aula, seka ravintola, kokous- ja nayttelytilaa. Toi-
mistorakennuksen katto on kasvipeitteinen viherkatto, joka toimii hulevesien hal-
lintarakenteena.

FEEFEEFEEL

Nakyma merelté luoteeseen. Snghetta ja Arkkitehdit Davidsson Tarkela Oy.
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Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-2)

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle 10032 K-2 osoitteeseen Keilaranta 3
mahdollistetaan korkea toimistorakennus olemassa olevan viisikerroksisen toimisto-
rakennuksen viereen. Korttelialueen rakennusoikeus on yhteensa 26 700 k-mz2. Ole-
massa olevan sailytettavan toimistorakennuksen kerrosala on noin 4 700 k-m2. Tarvit-
tavat uudet pysékdintipaikat sijoitetaan tulevaan Keilaniemen kalliopysakointilaitok-
seen. Nykyiset kellareihin sijoittuvat autopaikat hyédynnetaan edelleen mahdollisuuk-
sien mukaan. Uudisosan rakennustéiden yhteydessa olemassa oleva rakennus kun-
nostetaan vastaamaan nykypaivan tydymparistovaatimuksia. Uudisrakennuksen ker-
rosluku on kaksikymmenté ja kerrosala on noin 22 000 k-m?2. Korttelialueen kummal-
takin puolelta on jalankulun ja pyorailyn yhteys Keilaranta-kadulta rannan suuntaan.
Lansireunan jalankulun ja pyorailyn yhteytta laajennetaan asemakaavan muutok-
sessa.

Xl

Havainnekuva liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta 10032 K-2. Arkkitehtitoimisto ALA
Oy.

Korttelisuunnitelmassa (Arkkitehtitoimisto ALA Oy 2023) uusi toimistotorni asettuu sa-
maan koordinaatistoon olemassa olevien rakennusten kanssa ja nain vahvistaa ur-
baania, helposti hahmotettavaa kaupunkirakennetta. Nykyisen rakennuksen hennosti
vihertavat savyt, sen hahmo muutaman suorakulmaisen kappaleen sommitelmana ja
korkea laatutaso heijastuvat myds uudisrakennuksen arkkitehtuurin. Nykyisesta ra-
kennuksesta puretaan vain varsinaisen toimistorakennuksen kyljella oleva kaksiker-
roksinen ravintola ja nykysilmin kevyesti eristetty lasiaula, jolloin hankkeen kokonais-
hiilijalanjalki pysyy kohtuullisena ja myds vuosituhannen vaihteen rakennusten histori-
allinen kerrostuma sailyy osana alueen historiaa.



34 (62)

ESPOO
ESBO

Keilaranta 3 tontti on Rantaraitin taitteessa - sitéd maarittelee erityisesti maisematilan
nurkka, joka aukeaa kaakkoon kohti Keilalahtea. Tata ominaisuutta korostetaan nos-
tamalla naita rantamaiseman nurkkia sarjana ylos. Terassien kasvit nousevat moni-
muotoisesta rantahetteikdistd kdynnoksind, heininé ja leppina ylds, aina kahdenteen-
kymmenenteen kerrokseen asti. Kasvillisuus kerrostuu ylospain kuin vuoren rinteilla:
Alemmissa kerroksissa on metsépuutarhaa, keskella niittykasvillisuuttaa ja huipulla
kivikkopuutarhaa. Tornin terassoituvaa, heijastelevaa ilmettd ovat inspiroineet veh-
reét kallionjyrk&nteet, merenpinnan véareily ja urbaanit rantakaupungit maailmalla.
Maiseman tuomiseksi syvalle sisdan asti ovat julkisivut sisélta katsoen lahes koko-
naan lasia, lattiasta alakatoon. Julkisivun umpinaiselle osalle tutkitaan aurinkokenno-
jen integroimista, jolloin rakennus tuottaisi merkittavan maaran sahkoa kayttjilleen.
Valokeilalle aukeava liiketila ja Valovirralle aukeava ravintola houkuttelevat ohikulki-
joita sisaan ja elavoittavat kaupunkitilaa. Ravintolan lattia terassoituu maanpinnan
mukana alas kohti merta ja paatyy vehredan ulkoterassiin tornin juurella.
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Nakyma Keilarannanaukiolta pohjoiseen. Arkkitehtitoimisto ALA Oy.
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Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-3), jolle saa sijoittaa myds paivako-
din

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle 10032 K-3 osoitteeseen Keilaranta 7
mahdollistetaan korkea toimistorakennus olemassa olevien toimistorakennusten va-
liin. Korttelialueen rakennusoikeus on yhteensa 21 000 k-m2. Olemassa olevien saily-
tettdvien toimistorakennusten kerrosalat ovat noin 4 500 k-m?2 ja noin 6 000 k-m?. Ole-
massa olevassa toimistorakennuksessa toimii myos paivakoti, jonka piha siirtyy ra-
kennusten valiin. Uudisrakennuksen kerrosluku on neljatoista ja kerrosala on noin 10
500 k-m=.

Korttelisuunnitelmassa (L Arkkitehdit Oy 2023) uudisrakennus yhdistaa kaksi 2000-
luvun alkupuolella rakennettua matalampaa toimistorakennusta yhdeksi toiminnal-
liseksi kokonaisuudeksi. Keilaranta 7:n maantasokerrokseen suunnitellaan ravintola
merelle avautuvine terassineen. Olemassa olevan pysakéintikellarin toimivuutta pa-
rannetaan. Ajoramppi siirtyy Keilaranta-kadulta Valovirta-kadulle. Kellariin sijoitetaan
myo6s suurin osa polkupydrapaikkoista seka niita palvelevat uudet sosiaalitilat. Toi-
miston paikoitus tulee tukeutumaan myos alueelle rakennettavaan vuorottaiskaytossa
olevaan kalliopyséakadintilaitokseen. Uusi toimisto-osa sijoittuu olevien rakennusten va-
liseen tilaan tontin pohjoisreunalle. Sijoittelu mahdollistaa liittymisen oleviin rakennuk-
siin siltamaisilla yhdysosilla pimentamatta matalampien kerrosten toimistotiloja. Si-
jainti suhteessa naapuriin suunniteltaviin asuintorneihin optimimoi asumisen me-
rindkbalat ja varjostaa vdhemman sisapihoja.

% PAVAKO

VINNOTVA

5700 kent]
PURETFA)
oryai SVAHEKINE[T

=450 ke

RS TREER V; e /
o auums |

Havainnekuva liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta 10032 K-3. L Arkkitehdit Oy.
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Julkisivusommittelun lahtokohta toimistotornin osalta noudattaa Espoon korkean ra-
kentamisen periaatteita. Huippua korostetaan ylimman kerroksen terassilla ja korke-
ammalla julkisivujaolla. Julkisivut toteutetaan paaosin rauhallisen toistuvana aukotuk-
sena. Maantasokerroksen korkea katettu toimiston saattoliikennetta suojaava sisen-
nys jatkuu tilasarjana kaksi kerrosta korkeaan sisdaulaan ja siitd korkeiden lasisei-
nien valittdmana suojaiselle sisapihalle.

PO AT

Nakyma Keilaranta-kadulta eteldaan. L Arkkitehdit Oy.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1)

Asemakaavan muutoksessa kaavoitetaan uusi asuinkerrostalojen korttelialue 10032.
Rakennusten pohjakerrokseen katutasoon saa sijoittaa liike- ja palvelutiloja. Kortteli-
alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 18 500 k-m?, josta vahintddn 100 k-m?2
on kaytettava liike- ja palvelutiloja varten. Osa yhteistiloista tulee sijoittaa ylimpaan
kerrokseen. Rakennukset tulee suunnitella muuntojoustaviksi siten, ettd asuntoja on
mahdollista tarpeen mukaan jakaa tai yhdistaa toisiinsa. Asuntoja ei saa sijoittaa poh-
jakerrokseen. Pohjakerrosten korkeutta, varustelua ja tiloja suunnitellessa tulee va-
rautua siihen, ettd pohjakerroksiin on mahdollista sijoittaa liiketiloja, yhteisollisyytta
lisdavia harraste- tai verstastiloja, tai tydskentelyyn ja kokoustamiseen soveltuvia ti-
loja tukemaan etatoitd. Pohjakerrosten tulee olla korkeudeltaan vahintaan 3,5 metria.
Kerhotilat tulee suunnitella niin, etté ne tukevat edell& mainittuja toimintoja.
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Korttelialueelle on suunniteltu kaksi asuinkerrostaloa. Pohjoisen Keilaranta-kadun
varteen suunnitellun asuintornin kerrosluku on seitsemantoista ja kerrosala on noin 7
500 k-mz2. Eteldisen asuintornin kerrosluku on kaksikymmenténelja ja kerrosala on
noin 11 000 k-m2. Rakennusten juurelle jaa tilaa pienelle, osittain maavaraiselle piha-
alueelle.

Havainnekuva asuinkerrostalokorttelista. L Arkkitehdit Oy.

Korttelisuunnitelmassa (L Arkkitehdit Oy 2023) asuintorneihin on suunniteltu vaihtele-
noista avautuu nakymat myos merelle. Asuinrakennusten massat ovat perusmuodol-
taan puolisuunnikkaita. Seinalinjan viistoudella on haettu miellyttavaa merinakymaa
mahdollisimman moneen asuntoon. Asuinrakennusten massat liittyvat esteettomasti
katualueisiin niin Keilaranta kadun kuin Valovirrankin puolella. Molempien asuinra-
kennusten kolmella sivulla on polveilevat parvekeratkaisut, jotka luovat asuinraken-
nuksille tunnistettavan ominaisilmeen.

Asuintornien julkisivusommittelu noudattaa Espoon korkean rakentamisen periaat-
teita. Alimmaiset kerrokset muodostavat jalustaosan, jossa panostetaan julkisivun
laadukkuuteen ja jalankulkijan mittakaavaan. Sisddnkaynnit ovat selvasti erottuvia ja
kutsuvia. Torniosa muodostuu polveilevista parvekkeista ja rauhallisesta vaaleasta
varityksesta. Tornin huippuna on varitykseltdan selvasti erottuva ylimmainen kerros.
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Nakyma Keilaranta-kadulta itdan. L Arkkitehdit Oy.

4.3.2 Kaikkia korttelialueita koskevia kaavamaarayksia
2 § Lisarakennusoikeus

Asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi kaikilla korttelialueilla saa raken-
taa:

- jatehuoltotilat ja kiinteisténhoidon tilat

- pysakaintitilat

- talotekniikan vaatimat tekniset tilat

- vaestdnsuojatilat

- alueen sahkonjakelun vaatimat muuntamotilat.

AK-1-korttelialuella liséksi:

- asuntojen ulkopuoliset varastotilat

- asukkaiden yhteistilat

- vinerhuoneet, jotka liikenteen melualueella korvaavat parvekkeet

- porrashuoneiden 20 m? ylittdvan osan kussakin kerroksessa, mikali se lisda porras-
huoneen viihtyisyytta ja luonnonvaloisuutta

- yli 8-kerroksisen rakennuksen edellyttamat lisduloskaytavaporrashuoneet.

Nama tilat eivat mitoita auto- ja polkupyorapaikkoja.
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4 § Kaupunkikuva ja rakentamisen tapa

Rakennukset julkisivuineen tulee toteuttaa materiaaleiltaan ja kasittelyltdan korkea-
laatuisesti ja kestavasti. Niiden tulee luontua Keilaniemen kaupunkikuvaan.

Julkisivut tulee suunnitella aluetta elavoittaviksi ja mittakaavoiltaan seka ilmeiltdan
jalankulkuymparistéon sopiviksi. Jalankulkuympariston elavaoittdmisessa suositaan
taidetta, valaistusta, viherrakentamisen keinoja ja lapinékyvia pintoja.

Rakennusten matalamman osan julkisivujen jasentelyn tulee poiketa visuaalisesti
korkeammasta osasta. Rakennusten ylimmat osat suunnitellaan kaupunkikuvallisesti
harkituiksi huipuiksi, esimerkiksi keventamalla tornien ilmetta viistetylla katolla tai
muotoilemalla muulla tavoin osa ylimmisté kerroksista vajaiksi kerroksiksi.

Kaikki kattopinnat tulee hyddyntéa joko viherkattoisina tai aurinkoenergian keraami-
seen. Kahdeksankerroksisissa ja sitd matalammissa rakennuksissa tai sen osissa vi-
herkatto on ensisijainen ratkaisu.

Maanalaisten ajoyhteyksien sisdénajot tulee ensisijaisesti integroida rakennuksiin ja
kasitella kaupunkikuvallisesti korkealaatuisesti.

Jatehuollon tilat tulee sijoittaa rakennuksiin tai maanalaisiin tiloihin.

Uudisrakennusten julkisivuissa ei saa kayttaa yli 20 metrin korkeudella yli kerroksen
korkuisia kirkkaita lasipintoja tai lasisia kulmia lintujen térmaysvaaran takia. Korkeita
lasipintoja ja lasisia kulmia voidaan toteuttaa, jos lasit on kuvioitu tai lasien edesséa on
rakenne elementteja, jotka vahentavat lintujen tormaysriskia. Korkeimpien rakennus-
ten ylaosien valaistuksella ei saa aiheuttaa haittaa linnuille. Ylaosia saa valaista siten,
ettd tormaysriskia ei aiheudu.

Korttelialueille rakennusten alle saa kerrosluvun ja rakennusoikeuden estamatta ra-
kentaa maanalaisen kellarikerroksen.

IImanvaihtokoneiden melunvaimennus on suunniteltava siten, ettei se hairitse alueen
virkistyskayttoa.

Kortteleiden rakentaminen ei saa vaikeuttaa yleisten alueiden toteuttamista tai vii-
meistelya. Rakennusten seinat ja maanalaiset rakenteet on tehtava tarvittaessa maa-
painetta ja yleisilta alueilta tulevia vaakavoimia kestaviksi, mikali yleisten alueiden ja
kunnallistekninen rakentaminen sita edellyttavat.

5 § Ulkoalueet

Korttelialueet tulee sovittaa niita rajaaviin alueisiin materiaalien, korkotason ja yleisen
ilmeen osalta. Yleiset alueet ja K-korttelialueet tulee liittaa toisiinsa hallinta- ja
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omistusrajat haivyttaen.

Yleisia alueita ja oleskelualueita seka sisddnkaynteja tulee suojata tuulelta monimuo-
toisilla ja -kerroksellisilla istutuksilla sek& kaupunkikuvallisesti korkealaatuisilla tuulen-
suojarakenteilla. Sisddnkayntien yhteydessa tulee olla sisdanveto tai katos suojaa-
massa tuulisuudelta. Rakentamisesta tulee rakennuslupahakemuksen yhteydessa
esittda tuulisuustarkastelu.

Pihan ilmeen tulee olla vehred. Piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtenaisina
kokonaisuuksina mahdollisesta tonttijaosta riippumatta. Miellyttdvaan pienilmastoon
tulee kiinnittda erityistéd huomiota. Oleskelu- ja leikkialueet tulee sijoittaa pienilmastol-
lisesti parhaille pihan osille. Pihatilaa tulee jasentaa monimuotoisilla puu- ja pensasis-
tutuksilla. Maanvaraisille piha-alueille tulee istuttaa suureksi kasvavia puita. Kansipi-
hojen rakennesuunnittelussa tulee ottaa huomioon istutuksille tarvittavan kasvualus-
tan paksuus ja paino.

Tonttien aitaaminen on kielletty lukuun ottamatta vaarallisten korkeuserojen tai tuu-
lensuojauksen edellyttamia suoja-aitoja.

Tontin osat, joita ei kayteta rakentamiseen tai kulkuvayling, tulee istuttaa seka pitaa
hoidettuina ja ilmeeltdén huoliteltuina.

6 8 Palomuuri

Rakennukset saa rakentaa naapuritontin rajaan kiinni. Palomuurin tai muun saman
turvallisuustason takaavan ratkaisun ei tarvitse sijaita tontin rajalla, vaan se voidaan
sijoittaa rakenteellisesti ja toiminnallisesti tarkoituksenmukaisesti.

8 § Yhteisjarjestelyt

Tonttien jatehuoltotilat, huoltoajoreitit, autopaikat ajoyhteyksineen, teknisen huollon
vaatimat tilat, pelastustiet, vaestonsuojat, leikkipaikat, hulevesien hallintarakenteet,
perustukset sekd muut maanalaiset ja maanpaalliset rakenteet saa kiinteisttjen vali-
sin sopimuksin sijoittaa toisen kiinteistdn alueelle. Tonttien ajoyhteydet saa jarjestaa
rakennuksen alaisina.

Pyotrapaikkoja saa maanomistajien valisin sopimuksin sijoittaa toiselle tontille.

13 § Viherkerroin

Tonttien riittavan viherpinta-alan takaamiseksi, hulevesien hallitsemiseksi ja kaupun-
kikuvan parantamiseksi tulee esittda viherkerrointytkalulla laadittu laskelma alueen
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vihertehokkuudesta. K-korttelialueilla vihertehokkuuden tavoiteluku on 0,8 ja AK-kort-
telialueilla tavoiteluku on 0,9.

Virkistysalueet
Keilarannanpuisto (VP) ja Keilarannanaukio

Kaavamuutoksen yhteydessa alueelle on laadittu Iahiympéaristsuunnitelma Nomaji
maisema-arkkitehdit Oy:n ja kunnallistekniikan yleissuunnittelua Sitowise Oy:n toi-
mesta. Lahiympéaristdsuunnitelmassa on tutkittu kaava-alueen yleisia alueita ja niiden
maisemallisia, toiminnallisia ja virkistyksellisid ominaisuuksia seka méaaritelty naiden
alueiden tilatarpeita, laatua ja luonnetta. Maisemasuunnittelun periaatteet on jaettu
kolmeen teemaan: luonnon erityispiirteiden korostaminen ja tukeminen, paikallisten
materiaalien kaytto ja uusiokayttd seka ympariston viihtyisyys ja virkistyskayton pa-
rantaminen. Erityisesti virkistyskayton tutkiminen ja mahdollisuuksien lisédéminen on
Keilaniemen alueella tarkeaa, silla alueen kehittymisen vuoksi sinne on asettumassa
my0s asukkaita l&hivirkistystarpeineen. Yleisten alueiden teemana korostuu vesi, sen
kiertokulku, hydtykaytto ja merellisyys oleskelupaikkojen laatutekijand. Merella on
myo6s voimakas maisemallinen ja tilallinen rooli. Lahiymparistdsuunnitelmassa koros-
tuvat myos ilmastoviisaat ja alueen ekologista monimuotoisuutta edistavat ratkaisut.

Keilarannanpuisto antaa mahdollisuuden luoda Keilaniemeen uutta ja vehreaa ran-
taa, joka luo ihmisen mittakaavassa miellyttdvaa ymparistod korkeiden rakennusmas-
sojen juurelle. Kaava edellyttda puiston suunnittelua monipuolisena ja vehreéna vi-
heralueena. Uuden puiston itdosa mahdollistaa monipuoliset kasvulliset alueet erilaji-
sine kasveineen. Kaavalla on haluttu tukea kaupunkiluontoa ja biodiversiteetin vah-
vistamista luo-1 merkinnalla, joka edellyttad, ettéa rantarakentaminen toteutetaan
luonnon monimuotoisuutta vahvistaen. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi rannan por-
rastamista sekda maanpaalla ettd vedenpinnan alapuolella, jolloin syntyy vaihtelevia
elinymparistdja rantakasvillisuudelle, elidille ja vaikkapa sorapohjaisilla alueilla kaloille
kutupaikkoja. Keilarannanpuiston lantinen osa on kapeampi vyohyke, jossa rantavii-
van kasittely on jyrkkapiirteistd ja mahdollistaa myds suurempien veneiden kiinnitty-
misen lyhytaikaisesti.

Keilarannanaukion keskeisimman elementin muodostaa taiteen ja maisema-arkkiteh-
tuurin keinoin muodostettu kokonaisteos, jonka tilavaraus on erikseen merkitty kaava-
kartalle. Aukion laadultaan korkeatasoista kaupunkitilaa tulee jasentaa istutusten, ra-
kenteiden, pintamateriaalien, valaistuksen ja taiteen keinoin. Aukion etelaosa mah-
dollistaa oleskelun vedenpinnan laheisyydessa porrastetun rantaviivan keinain.

Kaikkien yleisten ulkotilojen suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota pienil-
mastoon ja viihtyisyyteen. Lahiymparistdsuunnitelmassa on esitetty yksi mahdollinen
suunnitteluratkaisu, joka toteuttaa kaavan maarayksia ja henkeé. Aukion ja puiston
l&pi kulkevat jalankulun ja pyo6railyn reitit ovat sujuvia, turvallisia ja mitoitettu riittdvan
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leveiksi. Aukiolla ja katutilassa on varattu tilaa kaupunkipy®drille, mikroliikkumisvali-
neille seka pienimuotoisille palveluille kuten jaatelokioskille.

4.3.4 Valovirta

Valovirran katutilan keskelle on varattu tilaa tiiviin ja monikerroksellisen kasvillisuuden
muodostamille "viherhuoneille”. Naiden viherhuoneiden avulla johdatetaan ihminen
l&pi katutilan miellyttavassa, tuulelta ja paahteelta suojaisessa tilasarjassa. Lisaksi
kasvillisuudella jasennetdan katutilaa ja tuodaan vehreyttd moniin nakymiin ja ihmi-
sen mittakaavaa korkeiden rakennusmassojen vastapainoksi. Yleisilla alueilla synty-
vid hulevesia hyddynnetédén istutusalueiden kastelussa. Viherhuoneiden elinkaarta ja
tilatarvetta on pyritty turvaamaan myos kunnallisteknisen suunnittelun keinoin sijoitta-
malla maanalaiset rakenteet riittdvan etadlle istutusalueista.

Valovirran jalankulun ja pyorailyn reitit kulkevat katutilan reunoilla, viherhuoneiden
tarjoama kavelyreitti on vaihtoehtoinen, viihtyisyytta ja elamyksellisyytta tarjoava
mahdollisuus.
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Periaatepoikkileikkaus Valovirran katutilasta. Nomaji maisema-arkkitehdit Oy.

435 Vesialueet

Vesialueelle on Keilarannanpuiston rannalla esitetty ohjeellinen rakennusala laiturille.
Laiturin tulee olla yleisessa kaytdssa eika siina sallita pitkdaikaista ankkurointia.
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Tavoitteena on, etta laituri mahdollistaa esimerkiksi retki- ja yhteysveneiden pyséahty-
misen alueella. Varsinainen saaristobussin laituri sijoittuu kaava-alueen lansipuolelle
Keilaniemenpromenadin varrelle.

Keilarannanpuiston itdosassa vesialueelle sijoittuu luo-1 merkintd, jonka mukaisesti
rantarakentaminen tulee tehda luonnon monimuotoisuutta vahvistaen. Tavoitetta on
kuvattu enemman kappaleessa 4.3.3.

Vesialueesta lantisté osaa voidaan ajatella aktiivisempana ja virkistyskayttoon enem-
man painottuvana. ltdosa on rauhallisempaa ja luonnoltaan monipuolisempaa ve-
siympaéristdéa rantaruovikkoineen.

4.3.6 Palvelut

Suunnittelualueelle tulee katutasoon ravintola- ja liiketiloja. Kaavassa on osoitettu jo-
kaiseen kortteliin liike- ja palvelutilojen vahimmaismaara. Vahimmaismaara on yh-
teensa 1 600 k-m?2.

4.3.7 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on kunnallistekniikka, jota hyddynnetaan. Kaavan mukainen rakentaminen
saattaa edellyttaa johtojen ja pumppaamon siirtoa. Tarvittava kunnallistekniikka suun-
nitellaan yhteistydéssa HSY:n, Fortumin, Carunan ja muiden operaattorien kanssa.
Kortteliin sijoittuville yleisille jalankululle ja pyoréilylle varatuille alueille on lisatty kaa-
vamaarays, ettd alueet on varattu myds maanalaisia johtoja varten.

Rakentamiseen ryhtyvan on selvitettava maanalaisten johtojen tarkka sijainti ja huo-
mioitava ne suunnittelussa tai sopia johtojen siirrosta johtojen omistajan kanssa.

Alueen séhkdnjakelun vaatimat muuntamotilat sijoitetaan kiinteistdihin siten, etta nii-
hin on sujuva paasy.

4.4 Liikenne
4.4.1 Ajoneuvoliikenne ja katualueet

Katuverkkoa laajennetaan siten, etta Valovirran katua jatketaan noin 100 metria
nykyisesta kadun paatteesta eteenpain. Nain meritaytolle tulevalle hotellille ja
kongressikeskukselle saadaan jarjestettyd ajoyhteys. Katu on suunniteltu siten, etta
se muodostaa ympadriajettavan lenkin hotellin edessa. Kadun uudella osuudella tulee
olemaan saattoliikenteen autopaikkoja, yleisia autopaikkoja vieraille sek& bussien
saattoliikennepaikkoja. Vehreytta on uuteen katutilaan lisatty istutuksien
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tilavarauksilla. Valovirta-kadulta toteutetaan lisdksi uusi ajoyhteys Keilaranta 7:n
tontin pysakdintilaitokseen seka huoltoyhteys pohjoispuolen tontille.

Valovirta-katu on liikenne-ennusteen mukaan melko rauhallinen keski- ja
eteldosassa. Liikennemaara jaa alle 1000 ajon./arkivrk. Pohjoisosaa kuormittaa
tulevaisuudessa Keilaniemen kalliopysakadintilaitoksen ajoyhteys, joka on parhaillaan
suunnitteilla. Toteutuessaan ajoyhteys edellyttdd Valovirta-kadulle uusia
kaistajarjestelyja. Keilaranta 9 ja 11 tonttien maankayton kehittyessa Valovirta-katu
vaatii lisatilaa. Nyt esitetyt pienet muutokset voidaan toteuttaa nykyisen katutilan
puitteissa.

Valovirran jalkakaytavaa levennetaan suunnitelman mukaan 3 metria leveaksi ja ajo-
rata kapenee 7,25 metriin. Pyoréily on kadulla ajoradalla. Keilaranta-kadulle tulee
muutoksia uusien tonttilittymien seka jalankulku- ja pyoratien parantamisen myota.
Nykyinen kapea jk/pp-tie korvataan uudella 4,5 metrid leveélla erotetulla jk/pp-tiella
kadun etelareunassa.

Pysakainti

Alueen pysakointi tukeutuu uudisrakentamisen osalta paaosin Keilaniemen kallio-
pysakaéintilaitokseen, johon myds kaavamuutosalueen hotellin ja kongressikeskuksen
autopaikat tulevat sijoittumaan. Yksi mahdollinen ajoyhteys kalliopyséakointilaitokseen
on suunnitteilla Valovirta-kadulle Keilaranta 9:n tontin kohdalle. Kalliopysakaéintiin si-
joittuu myds korttelialueelle 10032 suunniteltujen uusien asuintalojen autopaikat.
Korttelissa 10032 sailyy nykyisia toimistojen pyséakointipaikkoja. Paivakodin saattolii-
kennepaikat sijoittuvat korttelin 10032 p-2 alueelle, johon ajetaan Keilarannan tontti-
littyman kautta.

Alueen yleiset autopaikat sijoitetaan paaosin Keilaniemen kalliopysakéintilaitokseen.
Katutasoon on kuitenkin varattu lyhytaikaiselle pysakoéinnille muutamia autopaikkoja
Valovirran katualueelta ja korttelin 10032 pihalta.

Jalankulku ja pyoraily

Keilaranta-katu muodostaa autoliikenteen lisdksi myds jalankululle ja pyorailylle tar-
kedn lapiajettavan yhteyden. Keilaranta-katuun esitettyjen muutosten myoéta jalanku-
lun ja pyorailyn tilaa voidaan parantaa 4,5 metrid leveaksi erotetuksi jalankulku- ja
pyoratieksi kadun eteldreunassa. Alueen maankaytdn kehittyessa talle parantami-
selle on suuri tarve. Nykyinen 3 metrid levea yhdistetty jk/pp-tie on kapea lilkenne-
maariin n&hden.

Valovirta-kadun nykyiselle osuudelle esitetaan pienia muutoksia. Kadun lansireunan
jalkakaytava levennetdan 3 metriin ja ajorata kapenee 7,25 metriin. Pyoraily on
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ajoradalla. Valovirran uusi osuus on katutilaltaan hyvin leveé istutusten ja ympaériajet-
tavan ajoyhteyden myo6té. Jalankululle saadaan nain hyvin tilaa ajoradan pohjois- ja
etelapuolella seka istutettavan alueen keskelta.

Keilarannanpuistoon sijoittuva uusi Espoon rantaraitin osuus taydent&é alueen kulku-
reitteja. Kaavamuutosalueella rantaraitti on suunniteltu 5 metria leveaksi, joka on yh-
distetty jalankulku- ja pyorétie. Rantaraitti liittyy uuteen suunniteltuun Keilaran-
nanaukioon, josta muodostuu keskeinen reittien solmukohta alueella.

Korttelin 10032 lapi osoitetaan kaavassa tontin sisalla olevia yleisia reitteja, jotka
yhdistavat Keilaranta-kadun Keilarannanaukion kautta rantaan.

Rantaraitti on tarkoitus ensimmaisessa vaiheessa rakentaa alueen itdreunassa siten,
ettd se paattyy Valovirta-katuun uuden hotellin koilliskulmassa. Rantaraitin jatko itd&n
korttelin 10034 suuntaan suunnitellaan myéhemmassa asemakaavan muutoksessa.

4.4.4 Pyséakointimaaraykset

Autopaikkoja (ap) on rakennettava vahintdén seuraavasti:

- asunnot 1 ap / 110 k-m2, kuitenkin vahintdan 0,5 ap / asunto
- liiketilat 1 ap / 200 k-m?2

- toimistot K-1 ja K-2-korttelialueilla 1 ap / 120 k-m2

- toimistot K-3-kortteliaulueilla 1 ap / 100 k-m2

- hotellit 1 ap / 150 k-m2,

Jos tontille rakennetaan valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimallilla toteutettavaa
vuokra-asuntotuotantoa, voidaan autopaikkoja naiden osalta vahentaa 20 %.

Kaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikkamaarasté voidaan antaa enintddn 30 %
kevennys niiden autopaikkojen osalta, jotka sijoitetaan Keilaniemen kalliopysakointi-
laitokseen.

Autopaikkoja saa sijoittaa toiselle tontille kiinteistdjen vélisin sopimuksin.
Pihalle saa sijoittaa autopaikkoja vain p-kirjaimella osoitetuille alueille.

Pyorapaikkoja (pp) on rakennettava vahintéadn seuraavasti:

- asunnot 1 pp / 30 k-m2 tai vahintaan 2 pp / asunto. Kaikki véahimmaisvaatimuksen
mukaisista pyorapaikoista tulee sijaita katetussa / lukittavissa olevassa tilassa

- toimistot, liiketilat ja paivakodit 1 pp / 50 k-m2. Vahintdan puolet vahimmaisvaati-
muksen mukaisista pydrapaikoista tulee sijaita katetussa / lukittavissa olevassa
tilassa

- hotellit 1 pp / 1000 k-m2. Vahintdan puolet vahimmaisvaatimuksen mukaisista
pyo6rapaikoista tulee sijaita katetussa / lukittavissa olevassa tilassa.
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Pyo6rapaikat tulee toteuttaa runkolukittavina.

4.4.5 Esteettoémyys

Alue on esteettémyyden perustasoa.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Suunnittelualueen maa-alue sijoittuu paaosin moreeni-, hiekka- ja tayttdmaalle. Maa-
alueella suunnittelualueen maapera on normaalisti rakennettavaa. Alueen eteldosan
merialueella on potentiaalisia happamia sulfaattimaita, jotka tulee huomioida.

Meritayttdalueen esirakentamisesta on tehty selvitys (Ramboll 2023). Hanketta varten
tehtyjen pohjatutkimusten perusteella merialueella on useamman metrin paksuinen
savi-/silttikerros, jonka alla on tiivis kitkamaakerros. Savi-/silttikerros ohenee itdan pain
siirryttaessa ja tutkimusten perusteella meritayton koillisreunassa savi/silttialue vaihtuu
kitkamaaksi. Hanketta varten tehtyjen sedimenttien haitta-ainetutkimusten perusteella
kaikki hankkeessa syntyvat ruoppausmassat ovat mereen lajityskelpoisia.

OTANIEMI
OTNAS

Maapera ja rakennettavuuskartta.
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Potentiaalisesti happamat sulfaattimaat.

Pohjavesi

Mikali rakenteiden tai rakennusten tytnaikainen tai pysyva kuivatustaso on vallitse-
van pohjavedenpinnan alapuolella, alueen rakentamisesta on laadittava pohjaveden
hallintaselvitys.

Luonnonymparisto

Kaavan mukainen ratkaisu lisda viherympariston maaraa alueella. Katu- ja aukiotiloi-
hin tuodaan uusia istutuksia ja hulevesia pyritdén hyodtykayttamaan niiden kasteluun.

Tavoitteena on puiston vehreys ja monilajinen kasvillisuus. Puisto tulee olemaan voi-
makkaassa virkistyskaytdssa, joka osaltaan rajoittaa sen kasvilajivalintoja ja viherym-
paristdn kehittymistd. Vedenpinnan alapuolella on tavoitteena liséta vesiluonnon mo-
nimuotoisuutta pohjan muotoiluja hyddyntamalla. Rantavydhyke on kokonaisuudes-
saan suunniteltu niin, etté se sopeutuu vaihteleviin merivedenpinnan korkeuksiin.
Rannan alimmat tasot saavat siis vélilla jAdda merivedenpinnan alle tai aallokon
huuhtomiksi.

Kokonaisuudessaan Keilarannan viherymparistd on voimakkaasti ihmisen muokkaa-
maa ja hoitamaa. Hulevesien késittelyd ohjataan kaavaméaarayksella 9 §, jonka ta-
voitteena on hulevesien hyddyntédminen ja laadullinen k&sittely ennen niiden johta-
mista mereen.
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Ympariston hairiotekijat

Ympaéardivien katujen liikenne aiheuttaa likennemelua ja paastéja suunnittelualueelle.
Asemakaavan muutosta varten on tehty melu- ja ilmanlaatuselvitys (Sitowise Oy
2022).

Kortteli 10032 sijaitsee melualueella. Leikki- ja oleskelualueet tulee sijoittaa raken-
nusten ja/tai meluesteiden muodostamaan melukatveeseen siten, etta ulko-oleskelu-
alueiden melutason ohjearvot eivét ylity.

Oleskeluun tarkoitetut parvekkeet ja terassit on suojattava meluntorjunnan kannalta
tarkoituksenmukaisesti siten, ettd ulko-oleskelualueiden melutason ohjearvot eivat

ylity.

Mikali asuinhuoneiston julkisivuun kohdistuu yli 65 dB paivaaikainen keskidanitaso,
tulee asuinhuoneiston avautua myos sellaiseen suuntaan, jolla asuinhuoneiston julki-
sivuun kohdistuva ulko-oleskelualueiden paivaaikainen melutason ohjearvo ei ylity.

Mikali julkisivuun kohdistuu yli 65 dB paivaaikainen keskiaanitaso, julkisivulle ei saa
sijoittaa parvekkeita. Viherhuoneissa paivaaikana keskidénitaso saa olla enimmillaan
45 dB.

Rakentaminen tulee toteuttaa vaiheittain siten, etta melutasot eivat ylita ohjearvoja.

Melu- ja ilmanlaatuselvityksen mukaan Valtioneuvoston paatoksen (993/1992) mukai-
set ohjearvot tayttyvat suunnitelmissa niin ulkona kuin sisalla rakennuksissa.

Keilaranta-kadun varressa sijaitsevan asuinrakennuksen ja paivakodin tuloilman suo-
datukseen ja sijoitteluun tulee kiinnittaa erityistd huomiota liikenteen aiheuttamien
epapuhtauksien takia. Tuloilman puhdistamiseen tulee kayttaa tarkoituksenmukaisia
ja riittavan tehokkaita suodattimia. Keilaranta-kadun varressa sijaitsevan asuinraken-
nuksen tuloilma tulee ottaa sisdpihan puolelta tai vahintadn neljannen kerroksen kor-
keudelta muilta julkisivuilta.

Nimisto

Keilaniemen keila-nimet, kuten suurkorttelin ja kaava-alueen nimi Keilaranta —
Kéagelstranden, pohjautuvat vanhoihin vesistonimiin Kackeludden ja Kackelviken.
Naiden nimien tausta on epaselva, mutta niiden arvellaan siséltaneen ruotsin 'toraa,
ritaa’ merkinneen sanan. 1970-luvun alussa alueen kaavoituksen yhteydesséa vanhat
nimet muutettiin Kagel-alkuisiksi ja ne saivat suomenkieliset vastineet Keilaniemi ja
Keilalahti.
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1970-luvun alussa suunniteltiin my6s Keilarannan kaava-alueen pohjoisosassa
kulkevan kadun nimi Keilaranta — K&gelstranden seka rannassa sijaitseva
puistonnimi Keilarannanpuisto — Kagelstrandsparken. Keilaranta-nimia
taydennetaan kahdella uudella nimella. Keilarannanpuiston lapi kulkeva ulkoilutie saa
nimen Keilarannanpolku — Kagelstrandsstigen. Keskeinen aukio kaavaillun
korttelin (10051) lansi- ja luoteispaassé saa nimen Keilarannanaukio —
Kéagelstrandsplatsen.

Myds kadunnimet Valokeila — Ljuskéaglan ja Valovirta — Ljusstrommen

suunniteltiin 1970-luvun alussa. Kagel-asun perusteella laadittu Keila-vastine ja 1970-
luvun kaavan perusteena olleen Nesteen tornin nayttava ja Lansivaylélle loistava
hanke johtivat nimitoimikunnan Valokeila-nimi-ideaan. Samalla néamé
valoilmitaiheiset nimet liittyvat Otaniemen tekniikan aihepiirin nimistdon ja meren
l&heisyyteen. Kaavailtu jalankulkutie Valovirran ja Keilarannan katujen valilla saa
nimen Valovirrankuja — Ljusstrémsgangen.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéristéon

Kaavaratkaisun mukaiset julkiset ulkotilat ja niihin suunnitellut ratkaisut edistavat alu-
een kayttajien ja uusien asukkaiden hyvinvointia silla niissa yhdistyvat monet vehrean
kaupunkiympéristdn ja viheralueiden hyoddyt. Esteettisesti korkeatasoiset yleiset alu-
eet ovat tasapuolisesti avoimia kaikille alueen kayttajille ja vierailijoille. Viherrakenta-
misen keinoin alueen pienilmastoa pyritddn muovaamaan miellyttavaksi eri vuoden-
aikoina ja eri sddolosuhteissa. Keilarannanpuisto toimii uusien asukkaiden lahiviher-
alueena. Kaavassa on maarayksia mm. ympariston viihtyisyyden, tuuliolosuhteiden ja
tulvariskin huomioimiseen.

Suunnittelualueelta on laadittu melu- ja ilmanlaatuselvitys (Sitowise Oy 2023). Melu ja
ilmanlaatu on huomioitu kaavamaarayksissa 3 § ja 15 8.

5.2 Vaikutukset maa- ja kallioperdén, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Asemakaavan mukaisella rakentamisella on merkittdva vaikutus alueen maa- ja vesi-
alueeseen. Meritayton johdosta uutta maanpintaa syntyy noin 12 000 m2 ja vesialu-
etta poistuu saman verran. Meritayttoon tarvittavaksi louhemaéaraksi on arvioitu noin
80 000 m? ja ruoppausten maaraksi noin 50 000 m?,

Uudet kaavamaaraykset tehostavat alueen hulevesien kasittelya ja parantavat alu-
eelta purkautuvien hulevesien laatua. Talla on vahainen positiivinen vaikutus valilli-
sesti myds mereen. Myos tydmaa-aikaisia haittavaikutuksia vesiin on pyritty
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vahentamaan kaavamaarayksella 9 §. Lisdksi mahdolliset sulfidisavet tulee huomioita
(kaavamaarays 18 8).

Keilaniemen meritaytoista on laadittu yleiskaavatasoinen virtaus- ja vedenlaatuselvi-
tys (Sitowise Oy 2022) seka lausunto asemakaavan vesitayttdjen vaikutuksista Keila-
niemen virtausolosuhteisiin ja pohjadynamiikkaan (Sitowise Oy 2023). Meritayttdjen
aiheuttamilla hyvin pienilla muutoksilla vedenvirtauksissa ja viipyméaajoissa ei arvioida
olevan heikentavaa vaikutusta vesimuodostuman kesan eika talven aikaiseen veden
happitilanteeseen. Veden viipyman ja virtausten muuttuessa tarkastelualueella vain
marginaalisesti, meritaytoista ei arvioida aiheutuvan mydskaan merkittdvaa ravintei-
den tai haitta-aineiden kuormitusta tai resuspensiota pohjasedimenteista. Veden vir-
tauksen ollessa alueella maltillista, ei meritayttoihin liittyvad, rakennusajan jalkeista
veden lisdsamentumista ole odotettavissa. Meritdytoista johtuvat virtaaman ja viipy-
man muutokset Seurasaaren vesimuodostuman ja sen edustan vedenlaatuun ja elioi-
den elinolosuhteisiin arvioidaan neutraaleiksi tai enintaan erittain vahaisesti negatiivi-
siksi. Suunnitteluasteella olevien meritayttdjen toteutuminen nykymuodossaan ja -
laajuudessaan ei heikenna tarkastelualueen ekologista tai kemiallista tilaa tai tavoite-
tilan saavuttamista vuoteen 2027 mennessa.

Hankkeen toteuttaminen vaatii vesiluvan hakemista Etela-Suomen aluehallintoviras-
tolta. Luvassa tarkastellaan yksityiskohtaisemmin vesistdvaikutuksia.

Kaavamuutoksen ilmastovaikutuksista on laadittu arviointi (Sitowise Oy 2023). Kaa-
van mukaisen rakentamisen ilmastovaikutuksista merkittavin syntyy rakennusten ra-
kentamisesta ja niiden materiaaleista. Korkea rakentaminen rajoittaa vahahiilisten
materiaalien kaytt6éa, mutta ilmastopaastoja voidaan vahentaa esimerkiksi matalam-
missa osissa puurakentamista hyddyntéen, olevaa rakennuskantaa sailyttamalla
seka purkumateriaaleja hyodyntamalla. Meritayttdjen ilmastovaikutukset jaavat vahai-
siksi suhteutettuna muihin alueen rakentamisen paastoihin, silla tayttéalue on melko
matalaa eika siten edellytd massiivisia tayttomaaria. Mikali alueella pystytaan hyo-
dyntamaan lahella syntyvaa kalliolouhetta, putoaa meritayttdjen osuus ilmastopaas-
toista hyvin pieneksi. Yleisten alueiden rakentamisen ja liikenteen ilmastopaastot
seka hiilivaraston muutokset on arvioitu raportissa vahaisiksi. Rakennusten kaytonai-
kaisella energiankulutuksella on kohtalainen vaikutus, jota voidaan vahentaa raken-
nusten energiatehokkuuteen panostamalla ja hyodyntamalla paikallista aurinkoener-
giaa. Asuinrakennuksia ja niiden muuntojoustavuutta koskeva kaavaméaarays 16 §
edellyttédd rakennuksilta muuntojoustavuutta mika osaltaan edistaé elinkaariajattelua
ja kestavien ratkaisujen toteutumista.

IiImastonmuutokseen sopeutumisen nakdkulmasta merkittavia riskejd muodostavat
tuulisuus, tulvat, hellejaksot seka lahella nollaa vaihtelevat lampétilat. Nama riskit on
huomioitu kaavaratkaisussa ja niiden vaikutuksia pyritty minimoimaan. Tuulisuuteen
ja hellejaksoihin on kiinnitetty huomiota sek& rakennusten etté yleisten alueiden
suunnittelussa. Kaavaratkaisulla pystytddn hieman parantamaan ulkotilojen tuulisuus-
olosuhteita nykytilaan verrattuna. Hankkeen yhteydessa on laadittu erillinen tuuli-
suusselvitys (Sitowise Oy 2023). Tulvariskit on huomioitu suunnitelmissa ja
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kaavamaarayksessa 14 8. Monet sopeutumisen kannalta olennaisista ratkaisuista
tehddan kaavavaiheen jalkeen jatkosuunnittelussa.

Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-
nonvaroihin

Alueella ei nykytilanteessa juuri ole viherymparistda Keilarannanpuiston vahaista nur-
mialuetta ja puustoa lukuun ottamatta. Suunnittelualueelta on laadittu luontolausunto
(Sitowise Oy 2022). Kaava-alueelle suunniteltujen hankkeiden toteuttamisella ei ole
vaikutuksia maaympariston luonnonarvoihin, koska nykyinen maa-alue on kauttaal-
taan rakennettua ymparistod. Alueelle suunnitellaan meritaytdn ranta-alueelle viher-
ymparisttd seka osin luonnonkaltaisia rantaratkaisuja, mita voidaan pitda myoéntei-
sena.

Alueelta on laadittu meriuposkuoriaiskartoitus (Alleco Oy 2022), jonka perusteella
alueella ei esiinny meriuposkuoriaisia.

Linnustovaikutusarvion (Sitowise Oy 2022) perusteella Keilaniemen kautta paivalla
muuttaville lintulajeille ei arvioida aiheutuvan tdrmayksia kuin korkeintaan vahaisissa
maarin johtuen lintujen kyvysta vaistaa rakennuksia. Poikkeuksia ovat lahinna muuta-
mat pohjoiset vaelluslinnut, kuten kuusitiaiset ja tilhet, jotka molemmat tormaavat her-
késti varsinkin heijastaviin ikkunalaseihin. Tarkein poikkeus ovat paaosin yoélla muut-
tavat varpuslintuihin kuuluvat rastaslinnut ja hyonteissydjat, joille korkeat, paljon lasi-
pintoja omaavat rakennukset ovat vaarallisia varsinkin sateisina ja sumuisina
syysdind, jolloin maarallisesti suurin osa tormayksista tapahtuu. Varpuslinnuille ja
muille y6lla muuttaville linnuille térmayksia voi tapahtua merkittavissa maarin ilman
selkeita lievennystoimia. Laajalahden lintuvesi Natura 2000 -alueelle tai sen suojelu-
perusteena olevalle lintulajistolle ei arvioida aiheutuvan merkittavia haitallisia vaiku-
tuksia.

Tormaysriskia ja tormayksista johtuvia kuolemia voidaan oleellisesti ehkaista valtta-
malla sellaisia suuria heijastavia lasipintoja, joita linnut eivat havaitse seka valttamalla
pimeén ajan osalta turhaa ulosnakyvaa sisavalaistusta. Lasipintoja voidaan paallys-
taa erilaisilla ihmiselle lapinakyvilla materiaaleilla tai lasipintojen edessa voidaan kéayt-
taa erilaisia nakyvyytta lisdavia rakenteita, jonka linnut ndkevat. Lasipintojen osalta
l6ytyy myds kaupallisia vaihtoehtoja, jotka on suunniteltu huomioimaan lintujen tér-
maysherkkyys. Niin ikaan UV-valoa heijastavilla kalvoilla voidaan lasipintoihin muo-
dostaa erilaisia kuvioita, jotka linnut ndkevat, mutta ihmiset eivat. Kaavamaarayksissa
edellytetaén, ettd uudisrakennusten julkisivuissa ei saa kayttaa yli 20 metrin korkeu-
della yli kerroksen korkuisia kirkkaita lasipintoja tai lasisia kulmia lintujen térméaysvaa-
ran takia. Korkeita lasipintoja ja lasisia kulmia voidaan toteuttaa, jos lasit on kuvioitu
tai lasien edessé on rakenne elementteja, jotka vahentavat lintujen térmaysriskia.
Korkeimpien rakennusten ylaosien valaistuksella ei saa aiheuttaa haittaa linnuille.
Ylaosia saa valaista siten, etta tormaysriskia ei aiheudu. Naiden ratkaisujen johdosta
vaikutukset linnustoon jadvat vahaisiksi.
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Keilaniemen meritaytoista on laadittu virtaus- ja vedenlaatuselvitys (Sitowise Oy
2022) seka lausunto asemakaavan vesitayttdjen vaikutuksista Keilaniemen vir-
tausolosuhteisiin ja pohjadynamiikkaan (Sitowise Oy 2023). Vesialueella ei ole suojel-
tuja vesiluontotyyppeja eikd huomionarvoista suojeltua vedenalaislajistoa. Meritaytto-
jen aiheuttamilla hyvin pienilla muutoksilla vedenvirtauksissa ja viipymé&ajoissa ei arvi-
oida olevan heikentavaa vaikutusta vesimuodostuman kesan eika talven aikaiseen
veden happitilanteeseen. Veden viipyman ja virtausten muuttuessa tarkastelualueella
vain marginaalisesti, meritaytoista ei arvioida aiheutuvan myoskaan merkittavaa ra-
vinteiden tai haitta-aineiden kuormitusta tai resuspensiota pohjasedimenteista. Veden
virtauksen ollessa alueella maltillista, ei meritayttoihin liittyvaa, rakennusajan jalkeista
veden lisdsamentumista ole odotettavissa. Meritaytoista johtuvat virtaaman ja viipy-
man muutokset Seurasaaren vesimuodostuman ja sen edustan vedenlaatuun ja elidi-
den elinolosuhteisiin arvioidaan neutraaleiksi tai enintaan erittain vahaisesti negatiivi-
siksi. Suunnitteluasteella olevien meritayttdjen toteutuminen nykymuodossaan ja -
laajuudessaan ei heikenna tarkastelualueen ekologista tai kemiallista tilaa tai tavoite-
tilan saavuttamista vuoteen 2027 mennessa.

Keilaniemen meritayttbhankkeiden vaikutusten arvioinnin tueksi on laadittu kalata-
lousselvitys (Sitowise Oy 2022). Meritayttdjen negatiiviset vaikutukset aiheutuvat
mahdollisesta veden samentumisesta ja kiintoainespitoisuuden noususta rakentami-
sen aikana. Vesist6tdiden aiheuttaman melun ja tarinan ei katsota olevan yhta merkit-
tava tekija. Téiden kokonaiskesto vaikutusalueella voi kasvaa pitkaksi, minka takia
negatiivisia vaikutuksia tulee lieventaa soveltuvilla toimenpiteilla. Kalaston kannalta
merkittdvimmat meritayttdjen vaikutukset aiheutuvat taten menetetyista kutu- ja poi-
kasalueista. Meritayttohankkeista kalastolle aiheutuvia kielteisia vaikutuksia voidaan
lieventdd noudattamalla hankkeiden vesilain mukaisten lupapéaatdsten maarayksia
(esim. rakentamisen aikarajoitukset, suojaverhojen kayttd) seka hyvittda haittoja kala-
talousmaksulla ja -velvoitteella ja/tai hyvittdd menetettyja alueita vapaaehtoisen eko-
logisen kompensaation ennallistamishyvitysten kautta.

Kaavaratkaisu edellyttdd luonnonmonimuotoisuutta vahvistavaa rantarakentamista
Keilarannanpuiston itdosassa. Paikallisesti kaavan vaikutus luonnon monimuotoisuu-
teen on positiivinen. Lisaksi luonnon monimuotoisuutta ja ilmastokestavaa rantara-
kentamista edistavan kaavan vaikutus on merkittdva myds viestinnallisesti, silla se
nostaa teemaa esiin uudenlaisessa kontekstissa ja luonnoltaan nykyisin hyvin kdy-
hassa kaupunkiympéristdossa.

Kaavan mukainen rakentaminen on kytkoksissa Keilaniemen kalliopysakointilaitok-
seen monin tavoin. Yksi kaavan tavoitteista on hyédyntaa laitoksen louhinnasta syn-
tyvaa materiaalia paikallisesti, jolloin kuljetusmatkat ovat hyvin lyhyet.
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Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikenteeseen

Kaavamuutos tukee Keilaniemen alueen sailymistd Espoon merkittavimpana kan-
sainvélisentason tytpaikka-alueena. Asemakaavaratkaisun myota alue taydentyy

ja tiivistyy. Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen on alueella luontevaa, koska alue on
osa tiivista tyopaikka-aluetta ja alueelle on erinomaiset joukkoliikenneyhteydet. Ase-
makaavan muutos mydés vahvistaa Keilaniemen yhdyskuntarakenteen monipuolistu-
mista.

Suunnittelualue on liitettéavissa kunnallisteknisiin verkostoihin. Suunnittelualueen vie-
ressé ja alueella kulkee putkia, johtoja ja kaapeleita. Rakentaminen saattaa edellyttda
johtojen siirtoja.

Asemakaavan muutos lisdd merkittavasti alueen rakennusoikeutta ja maan arvo nou-
see. Maankayttésopimuksista ja tontinmyynnista tulee tuloja kaupungille. Menoja tu-
lee puolestaan yleisten alueiden ja kunnallisteknisten verkostojen rakentamisesta.
Kaavataloudelliset vaikutukset ovat positiiviset.

Kaavan mukainen uusi rakentaminen lisédd autoliikennemaaria katuverkolla. Muutos
nakyy merkittéavasti Valovirta-kadulla, jossa ei nykytilanteessa ole juuri lainkaan lii-
kennettd. Liikenne-ennusteen mukaan Valovirta-kadun alkupaéssa liikenne tulee ole-
maan hieman yli 1 000 ajon./arkivrk. Kadun keski- ja etelaosassa likenneméaara jaa
vahaiseksi, koska meritaytoille tulevan lisdrakentamisen autopaikat sijoittuvat Keila-
niemen kalliopysakdintilaitokseen, mika kuormittaa vain Valovirran alkupaata. Kallio-
pysakaéintilaitoksen uusi mahdollinen ajoyhteys sijaitsee Valovirta-kadulla Keilaranta
9:n tontin kohdalla. Lisaykset likennemaariin otetaan huomioon alueen katuverkkoa
kehitettdessa ja ennusteita laadittaessa.

Tarvittavat muutokset katu- ja liikennejarjestelyihin on esitetty kaavan liitteen 2 katu-
kartassa. Valovirta-katua jatketaan noin 100 metria nykyisesta paatteesta eteenpain.
Erityisesti jalankulun ja pyorailyn tilavarauksia on laajennettu suunnitelmien myéta eri
kohdissa. Keilarannanpuiston ja —aukion my6té jalankulun reitit monipuolistuvat alu-
eella. Rannan puoleiseen puistoon on suunniteltu uusi Espoon rantaraitin osuus.
Kaupungille tulee uusien jarjestelyjen ja tilavarausten myoéta rakentamis- ja kunnos-
sapitovelvoitteita lisaa.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Kaavaratkaisun kaupunkikuvalliset ja maisemalliset vaikutukset ovat paikallisella ta-
solla merkittavat. Suurmaisemassa uudet rakennusmassat muokkaavat Keilaniemen
julkisivua ja siluettia, istuen kuitenkin hyvin Keilaniemen kaupunkikuvalliseen
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kokonaisuuteen. Uudet korkeat rakennukset sijoittuvat suurmaisemassa muun kor-
kean rakentamisen yhteyteen eivatka yksittéiset rakennusmassat muuta kokonai-
suutta merkittavasti.
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Nakyma Lansivaylalta Keilalahdelle. L Arkkitehdit Oy.

Keilarannanpuisto muokkaa ennestaan karua rantaviivaa vehreammaksi kaava-alu-
een itareunalla. Alueelle suunniteltu uusi puusto muodostaa vehrean jalustan kor-
keille rakennuksille ja keventaa niiden suurta mittakaavaa ja roolia maisemassa ja
katutilassa.

Nakyma Keilarannanpuistosta aukion suuntaan. Nomaji maisema-arkkitehdit Oy.
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5.6

5.7

Kaupunkikuva muuttuu uusien korkeiden rakennusten myo6ta ja muutos nékyy Keila-
niemessa paikallisesti moneen suuntaan. Kaava-alueella on varattu tilaa puustolle
enemman kuin Keilaniemessa yleisesti, jolloin istutusten vaikutus on katundkymia ja
kaupunkitilaa rikastuttava ja vehreyttava.

Suunnittelualueen itapuolella sijaitseva 1950-luvun entinen kasinorakennus on suo-
jeltu voimassa olemassa asemakaavassa. Suojelu turvaa rakennuksen arvojen saily-
misen. Asemakaavan muutoksessa suunnitellut uudisrakennukset sijoittuvat lahim-
milla&n noin 55 metrin pdéhan suojellusta kasinorakennuksesta ja naiden valissa si-
jaitsee pysakdintialuetta, puistoa ja rantaraitti. Uusi puistoalue ja erityisesti sen itéi-
nen osa on suunniteltu vehredksi ymparistoksi suurine puineen. Puusto ja muu kas-
villisuus pehmentda uuden rakentamisen hyvin suurta mittakaavaa inmisen tasolla ja
kytkee koetussa kaupunkitilassa uutta ja vanhaa ymparistoa toisiinsa. Puisto toimii
maisemassa myo0s valittdvana elementtind voimakkaasti muovatun rannan ja kasi-
norakennuksen vehrean miljoon valilla.

Vesialueella on tehty vedenalaisinventointi vuonna 2019, jossa ei havaittu suojeltavia
arkeologisia kohteita.

Keilaniemen kehitysta ja kaupunkikuvaa tarkastellaan kokonaisuutena ottaen huomi-
oon kaikki suunnitellut hankkeet. Korttelisuunnitelmassa ja lahiympéaristésuunnitel-
massa on tutkittu rakentamisen vaikutuksia ymparistoon. Kaavan mukaisella rakenta-
misella on merkittavat vaikutukset rakennettuun ymparistoon. Keilaniemestda muodos-
tuu Espoon merkittavin korkean rakentamisen keskittyma. Lahiymparistésuunnitelma
ja korttelisuunnitelma sisaltavat useita lahi- ja kaukonakymia. Rakentamisen kaupun-
kikuvaa ja laatua ohjataan kaavamaarayksissa. Tavoitteina on viihtyisa, toimiva ja
korkealaatuinen ymparistd. Arkkitehtuurille ja maisema-arkkitehtuurille on asetettu
tavanomaista korkeampi tavoitetaso.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Asemakaavan muutos lisdd huomattavasti alueella asioivien maara ja luo edellytyksia
palveluiden lisaamiselle ja monipuolistumiselle. Kilpailu lisdantyy, kun alueelle tulee
lisda yritystoimintaa.

Muut merkittavat vaikutukset

Otaniemessa sijaitsee VTT:n MIKES:in Kiinteistd, jonka katolla on toimiakseen va-
paata nakyvyytta taivaalle edellyttava antennitorni. Espoon kaupunki ja alueen maan-
omistaja Senaatti-kiinteistdt ovat sopineet vapaan nakyvyyden sailyttdmisesta siten,
ettd mahdollista rakentamiskorkeutta rajataan antennin ymparilla etaisyyteen perus-
tuen. Asemakaavan muutoksessa sallittu rakentaminen ei vaaranna antennin va-
paata nakyvyyttad. Kaavassa korkeimmalle rakennukselle on annettu maksimikorkeus,
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jolla vapaan néakyvyyden sailyminen varmistetaan. Asiaa on tutkittu tarkemmin kaa-
vaan liittyvassa korttelisuunnitelmassa.

Alueen maanalaisen asemakaavan maaraykset ja muu sisalto tulee ottaa huomioon
aluetta koskevissa suunnitelmissa. Maanalaisten tilojen laheisyydessa rakennetta-
essa on otettava huomioon tilojen sijainti suojaetaisyyksineen siten, etta niiden kay-
télle tai rakenteille ei aiheuteta haittaa. Rakentamisen vaikutukset maanalaisiin tiloi-
hin tulee selvittda kalliomekaanisen simuloinnin avulla. Aluetta koskevista suunnitel-
mista tulee kuulla maanalaisia tiloja hallinnoivia tahoja ennen rakennusluvan myonté-
mista. Rakennushankkeissa on huomioitava erityisesti kalliopysékdintilaitoksen tarvit-
sema tila ja suojaetaisyydet. Alin louhintataso on sovittava kalliopyséakdintilaitoksen
tiloja ja rakenteita hallinnoivan tahon kanssa.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Alueen toteutussuunnittelu ja rakentaminen voivat alkaa asemakaavan saatua lain-
voiman. Todennakdisesti alueen kunnallistekniikan rakentaminen voi alkaa aikaisin-
taan vuonna 2024.

Keilaniemen kalliopysékdintilaitos valmistuu arviolta loppuvuodesta 2026.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

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

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutumista rakennusten osalta valvovat kaupungin rakennusvalvontaviran-
omaiset. Katu- ja puistoalueiden osalta toteutuksesta vastaa kaupunkitekniikan kes-
kus.

6.4 Sopimukset

Kaavahankkeeseen liittyy maankayttdsopimus (MRL 91 b 8) tai muu toteuttamissopi-
mus. Maankayttdsopimusneuvottelut hoitaa tonttiyksikko.
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7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
7.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
7.1.1 Alkuvaiheen viranomaisneuvottelu

Asemakaavan muutoksesta pidettiin viranomaisneuvottelu 20.9.2022.

Neuvottelussa kiinnitettiin huomiota mm. selvitystarpeisiin, Keilaniemen kokonais-
suunnittelun tarkeyteen kaupunkikuvan, -rakenteen ja liikkenteen osalta siten, etté ko-
konaisuus toimii hyvin rakentamisen aikana ja sen jalkeen. limastonakokulman huo-
mioon ottaminen on myos tarkeaa.

7.1.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seké kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 308:n mukaisesti
22.8.-20.9.2022.

7.1.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon
Caruna Espoo Oy lausui sdhkdverkosta, johtoalueista ja mahdollisista johtosiirroista.

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma (HSY) lausui vesihuoltoverkosta,
pumppaamosta, johtoalueista, kunnallisteknisesta suunnittelusta, mahdollisista johto-
siirroista ja korkean rakentamisen kiinteistokohtaisesta paineenkorotustarpeesta.

Kaupunginmuseo katsoi, ettéa on luontevaa keskittaa korkea rakentaminen jatkossa-
kin Keilaniemen alueelle, mutta katsoi, ettd rakentaminen sijaitsee liian lahella Keila-
niemen suojeltua kasinorakennusta. Lisaksi kaupunginmuseo totesi, etta alueella on
tehty vedenalaisinventointi 2019, jossa ei havaittu suojeltavia arkeologisia kohteita.

Kiinteistd Oy Keilarannanpuisto, Keilaranta 1, Keva huomautti mm. Keilaranta 3:n toi-
mistorakennuksen sijainnista, ympariston viihtyisyydesta, merindkyminen vahenemi-
sestd, materiaaleista, kiinteiston arvon kehityksesta, yhteensovittamisesta ja kiinnos-
tuksesta kehittaa Keilaranta 1:n kiinteistoa.

Kiinteistdé Oy Espoon Keilarannantorni, Keilaranta 9, Keskinainen Elakevakuutusyhtio
IiImarinen oli huolissaan alueen liikenteen sujumisesta rakentamisaikana ja lopputilan-
teessa.

Tapiolan Kilta kantoi huolta alueen nopean, yleiskaavasta poikkeavan lisdrakentami-
sen vaikutuksista seka koko alueen ympéristoon, kehitykseen ja luonteeseen etta
varsinaisen Tapiolan viihtyisyyteen, virkistykseen, luontoon ja vetovoimaan.
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Kunnallistekniikan suunnittelua tehdaan yhteistyéssa Carunan ja Helsingin seudun
ympaéristopalveluiden (HSY) kanssa. Keilaniemen alueen kehittdamistéa on tarkasteltu
kokonaisuutena huomioiden kaikki hankkeet. Suunniteltu tiivis ja korkea rakentami-
nen on alueelle sopivaa. Kaavamuutos toteuttaa seudun ja kaupungin yleisia tavoit-
teita tiivistaa ja monipuolistaa maankayttdd hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella.
Liséksi kaavamuutos toteuttaa kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston
hyvéaksymia valmistelukehotuksia ja Keilaniemen alueen kehittamista koskevia tavoit-
teita.

Ympariston toimivuutta, viihtyisyytta ja kaavan vaikutuksia on tarkasteltu selvitysten
avulla. Suunnittelualueesta on laadittu korttelisuunnitelma ja lahiympéaristésuunni-
telma. Suunnitelmat huomioivat Espoon korkean rakentamisen periaatteita. Kaupun-
kikuvaa, laatua ja viihtyisyytta ohjataan myods kaavamaarayksissa. Tavoitteina on
viihtyisa, toimiva ja korkealaatuinen ymparistd. Arkkitehtuurille ja maisema-arkkiteh-
tuurille on asetettu tavanomaista korkeampi tavoitetaso.

Kaavaehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa 26.4.2023 asemakaavan muutosehdotuksen
hyvaksymisesta nahtaville.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvéaksyy valtuusto.

Yhteisty® kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijoiden tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

Kiinteistd Oy Keilaranta 3

- Sami Sivula, Skanska CDF Qy, Business Development Manager
- Samuli Woolston, Arkkitehtitoimisto ALA Oy, arkkitehti

- Anniina Kortemaa, Arkkitehtitoimisto ALA Oy, arkkitehti

Kiinteistdé Oy Espoon Keilaranta 5-7

- Nina Salo, eQ Varainhoito Oy, kiinteistokehityspaallikk®
- Harri Koskinen, L Arkkitehdit Oy, arkkitehti

- Otto Kallioinen, L Arkkitehdit Oy, arkkitehti
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- Mari llle, L Arkkitehdit Oy, arkkitehti
- Paula Sihto, Sweco PM Oy, projektijohtaja
- Ulla Kuitunen, Skanska Talonrakennus Oy, kaavakehitysjohtaja

AB Invest AS
- Aki Davidsson, Arkkitehdit Davidsson Tarkela Oy, arkkitehti
- Niklas Mahlberg, Arkkitehdit Davidsson Tarkela Oy, arkkitehti

Liikennesuunnittelu
- Tiina Tuomola, Sitowise Oy, asiakkuuspaallikko

Maisemasuunnittelu
- Anni Jarvitalo, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy, maisema-arkkitehti
- Annika Pousi, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy, maisema-arkkitehti

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta ovat vastanneet

- Matias Kallio, kaavoitusinsindori

- Jenny Asanti, maisema-arkkitehti

- Markku Hyvarinen, suunnitteluavustaja
- Olli Koivula, suunnitteluinsindori

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

- ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

- akp = asemakaavapaallikk®

- ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

- kh = kaupunginhallitus

- ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
- taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto

- kv =valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

14.10.2019 ekyj Suunnitteluvaraus, AB Invest AS
28.3.2022 ekyj Suunnitteluvarauksen jatko

29.11.2021 ekyj Valmistelukehotus, Keilaranta 3
2911.2021 ekyj Valmistelukehotus, Keilaranta 5 ja 7
28.3.2022 ekyj Suunnitteluvarauksen jatko, AB Invest AS
22.4.2022 AB Invest AS Kaavoitushakemus

2.5.2022 Keilaranta 3 Kaavoitushakemus
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Paivamaara
6.5.2022
20.9.2022
8.8.2022

22.8.-20.9.2022
26.4.2023

Taho

Keilaranta 5-7
ksj

ksl
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Tapahtuma

Kaavoitushakemus

Alkuvaiheen viranomaisneuvottelu

OAS ja valmisteluaineisto néhtaville
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 8)
Ehdotus nahtaville (MRA 278)
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/a] Ksl (Kaavaehdotus)

Matias Kallio

Nahtévilla MRA 30 §

22.8.-20.9.2022

2849/2022 KSj (OAS) Torsti Hokkanen 8.8.2022
~ 7~ Espoon kaupunkisuunnittelukeskus Alue Plir.nro
W Esbo stadsplaneringscentral 220836 7453
@ Asemakaavayksikké Mittakaava Asianumero
Detaljplaneenheten 1:1000 2849/10.02.03/2022
Piirtsjd Pdivays
Keilaranta MHy 26.4.2023
Suunnittelija Arkistotunnus
Asemakaavan muutos MKa 10 02
Tasokoordinaattijirjestelma plankoordinatsystem ETRS-GK25FIN, korkeusjarjestelma hdjdsystem N2000
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Matias Kallio
Matias Kallio

Kaavoitusinsindori

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



