Espoo

Maarinkulma
Asemakaavan muutos

10. kaupunginosa, Otaniemi
Kortteli 10039, osa korttelia 10019
ja katualue

MUUTETAAN VAHVISTETTUJA
ASEMAKAAVOJA:

Aluenro 220300 Hyvaksytty 2.12.1981
Aluenro 220600 Hyvaksytty 21.5.1982
Aluenro 221000 Hyvaksytty 29.3.2000
Aluenro 221601 Hyvaksytty 26.3.2018
Aluenro VK2002 Hyvaksytty 23.6.2021

Esbo

Marhornet
Detaljplanedndring

Stadsdel 10, Otnas
Kvarter 10039, del av kvarter 10019
och gatuomrade

DE FASTSTALLDA
DETALJPLANERNA ANDRAS:
Omradesnr 220300 Godkand 2.12.1981
Omradesnr 220600 Godkand 21.5.1982
Omradesnr 221000 Godkand 29.3.2000
Omradesnr 221601 Godkand 26.3.2018
Omradesnr VK2002 Godkand 23.6.2021

Mittakaava 1:1000 Skala 1:1000
0 50 100 150 m
| m——— — —_——

ASEMAKAAVAMERKINTOJA
JA -MAARAYKSIA:

Toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslaitos-
ten rakennusten Kkorttelialue. Toimistorakennuk-
sia saa rakentaa enintaan 70% rakennusoikeu-
desta. (1-5, 7-13, 16-26 §)

KTO-1

Toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslaitos-
ten rakennusten Kkorttelialue.
(1-8,10-26 §)

KTO-2

3 metri& kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan
poistamista.

=
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OTA Kaupunginosan nimi.

10039

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

TEKNIIKANTIE ~ Kadun nimi.
33000 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
VII Roomalainen numero osoittaa rakennusten,

rakennuksen tai sen osan suurimman salli-
tun kerrosluvun.

1

L L Rakennusala.

M ~ | Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan

L _ 1 korkeusasema, jonka saa teknisella tilalla
tms. ylittaa 6 metrilla.

"4 1 Pysakaintiaitos. Alueelle saa sijoittaa kortte-

L | leiden 10019 ja 10039 auto- ja pyorapaikko-
ja.

- T - .

L pyp L Polkupydrien sailytyspaikan rakennusala.

T

vm

L N Muuntamon rakennusala.

R enusa

L B umppaamon rakennusala.

r 32dB 1 Merkintaan sisaltyva numeroarvo ilmaisee, etta

p~AAAAA~~  kyseisen rakennusalan sivun puoleisten ulko-

seinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden tu-
lee olla sellaisia, etta likenteesta julkisivuun
kohdistuvan aanitason ja asuinhuoneissa ha-
vaittavan aanitason A-painotettu erotus on va-
hintda@n numeroarvon mukainen.

Istutettava alueen osa.

il Ohjeellinen istutettava alueen osa.

o 000l  Puustoisena séilytettava tai puilla ja pensailla

L) 001 istutettava alueen osa.

C T hy Ohjeellinen alueen osa, jolle saa rakentaa

L.~ | hulevesien viivyttamiseen ja puhdistamiseen
varatun altaan, painanteen, ojan, sailion,
kosteikon tai muun rakenteen.
Katu.
(24 §)

ajo Ajoyhteys.

_ ___ _ — Sijainniltaan ohjeellinen ulkoilureitti.

L P | Pysakoéimispaikka.

OAAAAART Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa

jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

DETALJPLANEBETECKNINGAR
OCH -BESTAMMELSER:

Kvartersomrade for kontors- samt hogskole-
och forskningsanstaltsbyggnader. Hogst 70 %
av byggratten far anvandas for kontorslokaler.
(1-5, 7-13, 16-26 §)

Kvartersomrade for kontors- samt hogskole-
och forskningsanstaltsbyggnader.
(1-8,10-26 §)

Linje 3 m utanfor planomradets grans.

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Kryss pa beteckning anger att beteckningen
slopas.

Stadsdelsnummer.

Namn pa stadsdel.

Kvartersnummer.

Namn pa gata.

Byggrétt i kvadratmeter vaningsyta.

Romersk siffra anger storsta tillatna antalet
vaningar i byggnaderna, i byggnaden eller
i en del darav.

Byggnadsyta.

Yttertakets hogsta punkt, som ett tekniskt utrymme
eller dylikt far 6verskrida med 6 meter.

Parkeringsanlaggning. | omradet far bil- och
cykelplatser for kvarter 10019 och 10039
placeras.

Byggnadsyta for forvaringsplats for cykeln.

Byggnadsyta for transformator.

Byggnadsyta for pumpstation.

Siffran som ingar i beteckningen uppger att
yttervaggarna, fonstren och konstruktionerna
pa denna sida av byggnadsytan ska vara
sadana att den ekvivalenta A-vagda skillnaden
mellan trafikens ljudniva vid fasaden och ljud-
nivan i lagenheterna ar minst det angivna
antalet decibel.

Del av omrade som ska planteras.

Riktgivande del av omrade som ska planteras.

Del av omrade som ska bevaras tradbevuxet
eller planteras med trad och buskar.

En riktgivande del av omrade for en bassang,
en sanka, ett dike, ett magasin, en vatmark
eller annan konstruktion for fordréjning och
reng0Oring av dagvatten.

Gata.
(24°§)

Korforbindelse.

Till 1aget riktgivande friluftsled.

Parkeringsplats.

Del av gatuomrades grans dar in- och utfart
ar forbjuden.
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PYSAKOINTI

Autopaikkoja (ap) on rakennettava vahintaan
seuraavasti:

- toimistot 1 ap / 100 k-m?

- liiketilat 1 ap / 150 k-m?

- palvelutilat 1 ap / 200 k-m?
- tutkimustilat 1 ap / 200 k-m?
- opetustilat 1 ap / 200 k-m?

Polkupyérapaikkoja (pp) on rakennettava
vahintaan seuraavasti:

- toimistot 1 pp / 50 k-m?

- liiketilat 1 pp / 50 k-m?

- palvelutilat 1 pp / 50 k-m?

- tutkimustilat 1pp / 100 k-m?
- opetustilat 1pp / 100 k-m?

Toimistojen pp-paikoista puolet oltava katetussa
ja lukitussa tilassa.

Rakennusoikeuden lisaksi sallittuja tiloja varten
ei tarvitse rakentaa auto- ja polkupyorapaikkoja.

YHTEISJARJESTELYT

Tonttien jatehuoltotilat, autopaikat, ajoluiskat,
huoltoajoreitit ja pelastustiet saa kiinteistojen
valisin sopimuksin sijoittaa myds toisen kiin-

teiston alueelle.

LISARAKENNUSOIKEUS

Rakennuksen tai sen osan ylimman kerrok-
sen ylapuolella olevaan tilaan saa rakentaa
henkilokunnan kayttoon tarkoitettuja sosiaali-
ja virkistyskayttdtiloja enintdén 2 % kaavassa
annetun rakennusoikeuden lisaksi. Yksi yk-
sikkd saa olla korkeintaan 400 k-m?2.

Korttelissa saa kerrosluvun ylapuolelle ja vali-
kerroksiin tarvittaessa rakentaa teknisia tiloja.
Nama tekniset kerrokset voidaan toteuttaa
kaavaan merkityn kerrosluvun ja rakennus-
oikeuden lisaksi. Teknisten kerrosten tulee ol-
la padosin sisaanvedettyja.

Asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden
liséksi saa rakentaa alueen sahkonjakelun
vaatimat muuntamotilat. Kiinteistoihin sijoitet-
tuna tulee tiloihin taata helppo paasy.

Kortteliin 10039 saa rakentaa maanpaallisen py-
sakointilaitoksen kaavassa merkityn rakennus-
oikeuden lisaksi. Pysakointilaitoksen tulee kau-
punkikuvallisesti sopeutua ymparoiviin raken-
nuksiin. Pysakointilaitoksen ensimmainen kerros
tulee suunnitella viintyisaa jalankulkuymparistéa
silmalla pitaen.

KAUPUNKIKUVA, RAKENTAMISEN TAPA JA
PIHA-ALUEET

Korttelin, korttelinosan tai alueen aitaaminen
on kielletty. Rakennuslupaviranomaisella on
kuitenkin valta myontya aitaamiseen, milloin
se vaarallisen maastokohdan, vaarallisen
alueen tai melun takia on katsottava tarpeel-
liseksi.

Uudisrakennusten julkisivuissa ei saa kayttaa yli
kerroksen korkuisia kirkkaita lasipintoja tai lasisia
kulmia lintujen tormaysvaaran takia. Korkeita lasi-
pintoja ja lasisia kulmia voidaan toteuttaa, jos lasit
on kuvioitu tai lasien edessa on rakenne-element-
teja, jotka vahentavat lintujen térmaysriskia. Kor-
keimpien rakennusten ylaosien valaistuksella ei
saa aiheuttaa haittaa linnuille. Ylaosia saa valais-
ta siten, etta tormaysriskia ei aiheudu.

Valaistuksen suunnittelussa ja toteuttamisessa
tulee huomioida lepakoiden kayttdma siirtyma-
reitti.

Rakennusten on rakennustavaltaan ja sijainnil-
taan sopeuduttava ymparistodn. Uudisrakennus-
ten paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee
kayttaa punatiilta.

Pihan yleisilmeen tulee olla vehrea ja pihalle
tulee istuttaa my0s isoksi kasvavia puita. Kort-
telin alueet, joita ei kayteta kulkuteina tai toi-
mintoihin, tulee istuttaa.

Autopaikat on rakennettava p-pysakoimispai-
koille tai rakennusaloille.

Korttelialueelle yhteen tasoon rakennettavat
autopaikat on ymparoitava ja jasenneltava
puu- ja pensasistutuksin.

Alueen pohjaveden pinta on lahella maanpintaa.
Ennen vallitsevan pohjaveden pinnan alapuolelle
rakentamista on laadittava pohjaveden hallinta-
selvitys.

Korttelissa 10039 tontille saa rakentaa asun-
toja ainoastaan kiinteiston hoidon kannalta
valttamatonta henkilokuntaa varten. Asunnot
tulee sijoittaa turvalliseen ja terveelliseen ym-
paristoon.

MAANALAISET TILAT

Alueella on huomioitava maanalainen asema-
kaava seka muut maanalaiset tilat suojaetai-
syyksineen. Rakennushankkeeseen ryhtyvan
tulee selvittaa ja huomioida maanalaiset tilat,
maanalainen asemakaava seka naihin liittyvat
rajoitukset ja muut vaikutukset rakentamiseen.

PILAANTUNEET MAAT

Maaperan pilaantuneisuus on tutkittava ennen
alueelle tehtavia rakentamis- tai kaivutoimen-
piteitd ja tarvittaessa kunnostettava.

SULFIDISAVI

Mahdolliset sulfidisaviesiintymat tulee toden-
taa maaperanayttein ennen rakentamisen
aloittamista. Maamassat tulee kasitella niin,
ettei happamia valumavesia tai kiintoainesta
joudu vesistoihin. Rakennuslupavaiheessa tu-
lee esittda sulfidisaviesiintymien huomioimi-
sesta erillinen suunnitelma. Lisatietoja valvo-
valta ymparistoviranomaiselta.

RAKENTAMISEN AIKAISET TOIMENPITEET

Alueella ei saa tehda paalutuksia, rajaytyksia,
tarinaa tai muita impulssimaista melua aiheut-
tavia t6ita 1.4.-30.9. valisena aikana lintujen
pesima- ja levahdysrauhan turvaamiseksi.

PARKERING 198§

Minsta antalet bilplatser (bp) som ska
byggas:

- 1 bp /100 v-m? for kontorslokaler

-1 bp /150 v-m? for affarslokaler

-1 bp /200 v-m? for servicelokaler 20§
-1 bp /200 v-m? forskninglokaler

- 1 bp / 200 v-m? undervisninglokaler

Minsta antalet cykelplatser (cp) som
ska byggas:

-1 cp /50 v-m? for kontorslokaler

-1 cp /50 v-m? for affarslokaler

-1 cp /50 v-m? for servicelokaler

-1 bp / 100 v-m? forskninglokaler 218§
-1 bp /100 v-m? undervisninglokaler

Minst halften av minimiantalet cykelplatser for
kontorslokalerna ska placeras i lasbara
utrymmen med tak.

For de lokaler som byggs utover byggratten 22§
kravs inte bil- och cykelplatser.

SAMFALLIGA ARRANGEMANG

Tomternas avfallsutrymmen, bilplatser, korram-

per, servicerutter och raddningsvagar far enligt

avtal mellan fastigheterna placeras ocksa pa

annan fastighets omrade. 23§

EXTRA BYGGRATT

| byggnad eller byggnadsdel far i utrymme
ovanpa hogsta vaningen byggas rum for
personalens social- och rekreationsandamal
hdgst 2 % utdver den i planen angivna bygg-
nadsratten. En enhet far vara hogst 400 v-m?,

| kvarteret far det vid behov ovanfér hogsta till-
atna vaningen och i mellanvaningarna byggas
lokaler for tekniken. Dessa vaningar for tekniken
far byggas utan hinder av det tillatna antalet
vaningar eller byggratten. Vaningarna med tek-
niska utrymmen ska huvudsakligen vara indragna.

Utover byggratten i detaljplanen far det byggas
de transformatorer som omradets elforsorjning
kraver. Dessa lokaler ska vara latta att na om
de ligger i fastigheterna.

| kvarter 10039 far det byggas en parkeringsan-
laggning ovan jord utover byggratten. Parkerings-
anlaggningens utseende ska harmonisera med
de omgivande byggnaderna. Parkeringsanlagg-
ningens forsta vaning ska planeras for en trivsam
fotgangarmiljo.

24§

STADSBILD, BYGGSATT OCH GARDS-
PLANER

Inhagnande av kvarter, kvartersdel eller om-

rade ar forbjudet. Byggnadstillstandsmyn-

digheten &ger dock befogenhet att samtycka

till inhadgnande, dar detta pa grund av farligt

stalle i terrangen, farligt omrade eller buller 258
bor anses nodvandigt.

| nybyggnadernas fasader ar det inte tillatet att

anvanda Gver en vaning hdga, klara glasytor

eller glashorn pa grund av att faglarna riskerar

att krocka. Hoga glasytor och glashdrn kan

anvandas om glaset ar monstrat eller om det

utanfor glasytorna finns strukturella element som

minskar kollisionsrisken. Belysningen av de 6vre

delarna av de hdgsta byggnaderna far inte skada 26§
faglarna. De dvre delarna far belysas sa att kol-

lisionsrisk undviks.

Vid planeringen och genomf6randet av belys-
ningen ska man ta hansyn till fladdermdssens
forbindelseled.

Byggnaderna ska till byggnadssatt och placering
anpassas till miljon. Nybyggnadernas huvudsak-
liga fasadmaterial ska vara rodtegel.

Gardens allmanna intryck ska vara gronskande
och dar ska planteras trad som blir stora. Kvar-
tersdelar som inte anvands som vagar eller for
funktioner ska planteras.

Bilplatser bor byggas pa p-parkeringsplat-
serna eller byggnadsytorna.

Bilplatserna som byggs i ett plan inom kvar-
tersomradet bor inhagnas och uppdelas med
trad- och buskplanteringar.

Grundvattenytan ligger nara markytan. Fore
byggande under den radande grundvattenytan
ska en utredning over grundvattenkontroll goras

upp.

Pa tomten i kvarter 10039 far bostader byggas
endast for den personal som behovs for fastig-
hetsskotseln. Bostader ska placeras i en saker
och halsosam milj6.

UNDERJORDISKA UTRYMME

| omradet ska metrons utrymmen och andra
underjordiska utrymmen jamte skyddsavstand
beaktas. Den som pabdrjar ett byggprojekt ska
utreda och beakta projektets verkningar pa met-
rons utrymmen och andra underjordiska utrymmen.

FORORENAD MARK

Paalutus- ja rajaytystoiden aloittamisesta on
ilmoitettava Natura-arvojen seurannan vuoksi
valvovalle ymparistoviranomaiselle vahintaan
kaksi viikkoa ennen tdiden alkua.

Alueen erikoinen luonne tutkimus- ja opetustoi-
minnan alueena tulee ottaa huomioon.
Louhintatdita suunniteltaessa tulee louhinta-ajat
ja louhinnan aiheuttamat maksimitarinatasot
sopia lahialueiden toimijoiden kanssa.

TARINA

Liikenteen maaperaan aiheuttama tarina tulee
huomioida rakennusten suunnittelussa ja
perustamistavoissa.

MAANALAISET JOHDOT

Alueella olevien maanalaisten johtojen paalle

ei saa rakentaa. Rakentamiseen ryhtyvan on
selvitettdva maanalaisten johtojen tarkka sijainti
ja huomioitava ne suunnittelussa tai sopia johto-
jen siirrosta johtojen omistajan kanssa.

HULEVEDET

Hulevedet tulee kasitella niiden laatua paran-
tavalla suodattavalla menetelmalld siten, ettd
Laajalahden suojeltujen luontokohteiden luon-
toarvot eivat vaarannu. Liikenndidyilla alueilla
syntyvat hulevedet tulee kasitella niiden laatua
parantavalla suodattavalla menetelmalld ja ka-
sitella Oljynerottimella. Korttelialueilla tulee suo-
sia luonnonmukaisia hulevesien kasittelymene-
telmia ja korttelialueille tulee toteuttaa maan-
paallisia hulevesien hallintaratkaisuja.

Vetta lapaisemattomiltd pinnoilta tulevia hule-
vesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytys-
painanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitus-
tilavuuden tulee olla 1 m?* jokaista 100 m? koh-
den. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailioi-
den tulee tyhjentya 12-24 tunnin kuluessa tayt-
tymisestaan ja niihin tulee suunnitella hallittu
ylivuoto. Velvoitteet koskevat myos rakentami-
sen aikaisia hulevesia. Viherkaton viivytystarve
on 2/3 vetta lapaiseméattdman pinnan viivytys-
tarpeesta.

Hulevesia saa viivytyksen jalkeen hallitusti oh-
jata hulevesialtaita tai -kosteikkoja tai muita hu-
levesien kasittelyyn tarkoitettuja rakenteita sisal-
taville yleisille alueille maanomistajan suostumuk-
sella.

Velvoitteet koskevat myos rakentamisen aikaisia
hulevesia. Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa
tydmaa-aikaisten hulevesien hallintasuunnitelma.
Rakentamisen aikaiset vedet tulee kasitella niiden
laatua parantavalla suodattavalla menetelmalla ja
Espoon tydmaavesioppaan ohjeita noudattaen.

Hulevedet tulee viivyttaa ja puhdistaa siten, etta
luonnonsuojelualueiden luontoarvot eivat vaa-
rannu. Velvoite koskee my0s rakentamisen
aikaisia jarjestelyita.

TULVA

Uudisrakentamisessa tulee huomioida tulvariski.
Ylin tulvakorko alueella on +3,1. Korkeustason
+3,1 (N2000) alle rakentaessa merivesi voi vau-
rioittaa rakenteita. Sen alapuolelle ei tule sijoittaa
kastuessaan vaurioituvia rakenteita ilman asian-
mukaista vedeneristysta.

KORTTELISUUNNITELMA

Korttelialueelle on laadittu korttelisuunnitelma.

Om pabdrjande av palnings- och sprangnings-

arbeten skall pa grund av uppfdljningen av Natu-
ra vardena anmalning goras till miljoskyddsmyn-
digheten minst tva veckor innan arbetena inleds.

Omradets speciella karaktar som omrade for
forskning och undervisningsverksamhet skall
beaktas. Da schaktningsarbetena planeras skall
man komma dverens om schaktningstider och

de maximala vibrationsnivaerna som fororsakas
av schaktningen med aktérerna inom naromradet.

VIBRATION

De vibrationer som trafiken fororsakar i marken
ska beaktas vid planeringen av byggnaderna
och i grundningsmetoderna.

UNDERJORDISKA LEDNINGAR

Ovanpa de i omradet forefintliga underjordiska
ledningarna far inte byggas. Den som bdrjar
bygga ska utreda de underjordiska ledningarnas
exakta lage och beakta dessa vid planeringen
eller avtala om flyttning av ledningarna med
dessas agare.

DAGVATTNET

Dagvattnet ska behandlas med en filtrerings-
metod som forbattrar vattenkvaliteten sa att
Bredvikens naturskyddsomrade inte &ventyras.
Dagvatten fran mark dar det forekommer biltrafik
ska filtreras sa att vattenkvaliteten forbattras och
behandlas med oljeavskiljare. | kvartersomradena
ska man framja naturenliga metoder for dagvatten-
behandling och bygga Idsningar for dagvattenhan-
tering ovan jord.

Dagvattnet fran ogenomtréangliga ytor ska for-
dréjas i planomradet i sénkor, bassanger eller
magasin med en sammanlagd kapacitet pa

1 m® per 100 m? ogenomtranglig yta. Dessa
sankor, bassanger eller magasin ska tommas
12-24 timmar efter att de fyllts och de ska ha
planerat braddavlopp. Skyldigheterna galler
aven dagvattnet under byggnadstiden. For
grona tak kravs 2/3 av den fordrojningskapa-
citet som krévs for ogenomtrangliga ytor.

Det ar tillatet att efter fordrojning kontrollerat
leda dagvatten till dagvattenbassanger eller
vatmarker eller andra allménna omraden som
omfattar strukturer som ar avsedda for dagvat-
tenhantering, med tillstand av markagaren.

Forpliktelserna galler ocksa dagvatten under
byggnadstiden. Vid ansokan om bygglov ska

en plan for dagvattenkontroll under byggtiden
presenteras. Byggtidens dagvatten ska behand-
las med en filtreringsmetod som forbattrar vat-
tenkvaliteten och stadens anvisningar for vattnet
pa en byggplats ska foljas.

Dagvattnet ska fordrojas och renas sa att den
vardefulla naturen i naturskyddsomradena inte
aventyras. Detta galler ocksa byggnadstiden.

OVERSVAMNING

Vid nybyggnad ska dversvamningsrisken beak-
tas. Det hogsta hdgvattenstandet ar +3,1 m.6.h.
Havsvattnet kan skada konstruktioner som ligger
under +3,1 m.6.h. (N2000). Konstruktioner som
tar skada nar de blir fuktiga far inte placeras under
denna hojdniva utan &ndamalsenlig isolering mot
vatten.

KVARTERSPLAN

For omradet har utarbetats en kvartersplan.

Forekomsten av fororenad mark ska under-

sokas fore byggande och gravning och for-
orenad mark ska istandsattas vid behov.

SULFIDLERA

Eventuell forekomst av sulfidlera ska faststal-
las med jordmansprover innan byggandet in-

leds. Jordmassorna ska behandlas sa att surt

dagvatten eller sediment inte rinner ner i /c] Kh, muutettu Virpi Pulkkanen
vattendragen. Vid ansdkan om bygglov ska en Ib| Ksl, muutettu Virpi Pulkkanen 26.10.2022
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