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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 05.06.2023 § 63

§ 63

Alueen varauksen jatkaminen Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:lle Pohjois-
Tapiolasta asuinrakennuksen suunnittelua ja toteuttamista varten (49-16-
6-8)

Valmistelijat / lisatiedot:
Makinen Antti

etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Paatdésehdotus Esittelija
Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 2.11.2020 §
125 paatettya ja 29.11.2021 § 160 jatkettua varausta Julius Tallberg-
Kiinteistot Oyij:lle oheiseen karttaan merkittyyn alueeseen
asuinrakennuksen suunnittelua ja toteuttamista varten.
Suunnitteluvarausta jatketaan 31.12.2024 saakka muuten entisin ehdoin.

Kasittely
Paatos
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
Selostus

2ot a\,w

Uuden Etel%oLaajal ti g

ivakoti

Kwennapa So@ra Bredvik

& Kivinebb \\e. Lz lapsikyla .
% 3w 5 LI
A 3= 0
4 v}\ £z T .
# 12 24 w < Vale Laakakivi :
7 101 MESUFDJDFKSV + W ¥ 2rgnm .Bredsten <ol
13 25 Pohjois-Tapiglan i .,

Valkjarviv.
= 7

Pohjol.s— ,00/7; “' O, o

*o/“-
2 B

- Ay
Dlm.u S i( J:T‘;Kr:l:l:koulu z mi‘:?m 2.
Y/ e §NORRA GALUN
& % QQ-‘Q, ’l Asukas
o
S
@
&
g

L "'QQ =
.- §§ a9 ;5”:‘:;’ ak |dsvagen )O%‘ka
Q—J} Q\S '{g "DBLDQ jivalkean =3
- By R N ‘\{0\ 8 @ ;g whamivalkean Q 2
3 A AN o9 TR °F X
< § o\“(?ém ?'D{(\ = E .g mé%lhkuu\u \}Q) \'Qr’ \@Q?
olan” g (S ® (w S Silkkniitly o 2% I/4 > Pit
itupuisto SR ] EEN y— Sikesangen _ltg"/~ Kartano




Taustaa

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 2.11.2020 §
125 varata Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:lle oheiseen karttaan merkityn
alueen Pohjois-Tapiolasta asuinrakennuksen suunnittelua ja toteuttamista
varten. Jaosto paatti 29.11.2021 § 160 jatkaa varausta entisin ehdoin
31.5.2023 saakka.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj hakee 5.5.2023 paivatylla kirjeelld jatkoa
suunnitteluvaraukselle 31.12.2024 saakka.

Hakija on vienyt omistamansa tontin ja varausalueen muodostaman
korttelin suunnittelua eteenpain varauspaatdksen mukaisesti. Varsinainen
kaavaprosessi on etenemassa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ol
nahtavilla 30.8.-28.9.2021. Asemakaavanmuutosehdotusta laaditaan
parhaillaan.

Varausalue

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n 100 %:sesti omistama KOy Otaniemen
Laurea omistaa Pohjois-Tapiolassa Metsanpojankujan varrella
(Metsanpojankuja 3b) vuonna 1994 valmistuneen ammatillisena
oppilaitoksena toimivan rakennuksen (kiinteistdé 49-16-69-7). Itse kiinteisto
siirtyi Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n omistukseen loppukesasta 2020.
Rakennus on kokonaan vuokrattu Laurean ammattikorkeakoululle.
Laurean tarkoituksena on muuttaa Kivenlahden metrokeskuksen yhteyteen
valmistuviin uusiin tiloihin vuoden 2026 kesdan mennessa. Tuon jalkeen
rakennukselle ei ole kayttoa. On huomattava, ettad Laurean siirtyminen
Kivenlahteen on lykkaytynyt noin kaksi vuotta siita, kun suunnitteluvarausta
edellisen kerran kasiteltiin.

Varaus koskee Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n omistaman tontin
pohjoispuolella olevaa kaupungin omistamaa tonttia, jolle on sijoitettu
Laurean kaytdssa olevia tilapaisia pysakointipaikkoja. Voimassa olevassa
asemakaavassa tontit 7 (Tallberg) ja 8 (kaupunki) on osoitettu toimisto-,
tutkimus-, kehittamis- ja opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (KTO-1). Tonttien rakennusoikeus on yhteensa 11 000
kem?, josta kaupungin omistamalla tontilla on 5 000 kem?. Kaupunki on
sitoutunut toteuttamaan tontilleen 36 autopaikkaa tontin 7 kayttoon.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj toimittamassa varauksen
jatkohakemuksessa todetaan hankkeesta ja sen etenemisesta mm.
seuraavaa:

"Hakijan tavoitteena on kehittdd asemakaavan muutoksella
suunnittelualueesta viihtyisé, kaupunkimainen ja tehokkaaseen
Joukkoliikenneyhteyteen tukeutuva ekologinen asuinkortteli yhteistyésséa
kaupungin kanssa. Asuinkerrostalojen toteuttamisen mahdollistavaa
rakennusoikeutta suunnittelualueelle tavoitellaan noin 16 000-18 000
kerrosnelibmetrid. Nykyinen peruskorjaustarpeessa oleva opetusrakennus
on tarkoitus purkaa uuden asemakaavan tultua lainvoimaiseksi ja Laurean
muutettua pois. Hankkeen kuluessa haetaan yhteisty6ssé kaupungin
kanssa toteuttaja tai toteuttajat, joille asuinkerrostaloille kaavoitetut tontit
myydé&én.

Hakija jétti asemakaavan muutoshakemuksen 18.5.2021 ja kohteen OAS
oli néhtévilla 30.8.-28.9.2021. Hankkeen OAS-vaiheen jalkeen on ldhtenyt



liikkeelle myds suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsevien Spektrin
pysékointialueiden kehittdminen ja kaavamuutos. Ekyj:n 9.8.2021 tekemén
paétdksen mukaisesti Spektrin kehittdmisen periaatteiksi hyvaksyttiin
Spektrin pysékdintialueiden kehittdminen tukien Spektrin tavoitetta
parantaa sen asiakkaiden pysékdinnin palvelutasoa ja samalla
mahdollistaen alueelle asumista ja palveluita, jotka luontevasti kytkeytyvét
Spektriin monipuolistaen ja elavéittden kaupunkirakennetta seka parantaen
tybpaikkakeskittyman vetovoimaisuutta. Tavoitteeksi asetettiin myds
alueen vaiheittainen toteutettavuus seké pysékdintiratkaisun laadukkuus ja
yhteiskéyttbisyys. Spektrin hankkeen OAS oli ndhtéavilla 27.12.2021-
25.1.2022. Témén jélkeen hankkeen suunnittelua on jatkettu
kaupunkisuunnittelukeskuksen toiveesta yhteistydssé Spektrin kanssa
ottaen huomioon molempien hankkeiden aikataululliset tavoitteet.
Hankkeen ja Spektrin toimesta on muun muassa teetetty laajennettua
suunnittelualuetta koskeva liikenteellinen toimivuustarkastelu yhteisty6ssé
kaupungin viranomaisten kanssa.

Kaavaehdotuksen laadintaa palvelevien suunnitelmien kehittdmisessa ja
selvitysten teettédmisessé jouduttiin ottamaan uudelleen aikaliséé kevééllg
2022 kaupungin linjattua, ettd voimakkaasti kehittyvélle Tietéjan alueelle
tulee laatia jatkosuunnittelua ohjaavat suunnitteluperiaatteet. Ennen
suunnitteluperiaatteiden vahvistamista kaupunkisuunnittelulautakunnassa
kaavatyon jatkamiselle ei todettu olevan edellytyksid. Kaupungin
tavoitteena oli muodostaa suunnitteluperiaatteet vuorovaikutteisesti alueen
hankkeiden kanssa ja vieda periaatteet kaupunkisuunnittelulautakunnan
vahvistettavaksi syksylla 2022. Seké prosessi etté aikataulu eivéat
vastanneet asetettua tavoitetta. Suunnitteluperiaatteet, jotka alueen
hankkeet saivat ensimmaéisen kerran kommentoitavaksi 24.3.2023,
hyvéksyttiin kaupunkisuunnittelulautakunnassa 12.4.2023.

Hakija on sitoutunut jatkamaan hankkeen suunnittelua
suunnitteluvarauksen ehtojen mukaisesti yhteistyéssé kaupungin kanssa.
Hankkeen jatkosuunnittelussa otetaan huomioon my6és
kaupunkisuunnittelulautakunnan vahvistamat suunnitteluperiaatteet ja
yhteistyé alueen muiden kehityshankkeiden kanssa siltéd osin kuin se on
mahdollista hankkeiden erilaiset aikataulut huomioiden. Hakijan tavoitteena
on mahdollistaa suunnittelualueelle tavoitellun uuden asuinrakentamisen
toteuttaminen vélittbmasti Laurean poismuuton tapahduttua. Hakija pyytaa
kunnioittavasti, ettd kaupunki jatkaisi sille mydnnettya suunnitteluvarausta
hankkeen suunnittelun jatkamiseksi ja toteuttamisedellytysten
selvittémiseksi 31.12.2024 asti.”

Varausalueen ympariston kehittymisesta

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n suunnittelukohteen ymparisté on
kehittymassa voimakkaasti. Keha I:n varsi kehittyy toimistoalueena,
tarkeimpana toimijana Spektri Business Park. Muilta osin alueelle on
tulossa uusia asuntoja.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 12.4.2023 Tietajan alueen
kehittamisen periaatteet.

Alueen laheisyyteen Keha I:n itdpuolelle on toteutettu Raide-Jokerin
pysakki. Raide-Jokerin liikkenndinti alkaa taman vuoden lopussa.
Otaniemen metroasemalle on matkaa reilu kilometri. Otaniemen puolella
on rakenteilla ja vireilld useita toimitilahankkeita.



Paatoshistoria

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n kohteen pohjoispuolella on Spektri
Business Parkin laaja pysakdintialue, jonka kehittdmisen periaatteet
hyvaksyttiin kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa
9.8.2021. Pysakointialueen uusia suunnitelmia laaditaan yhteistytssa
kaupungin kanssa. Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj on omalta osaltaan
mukana yhteistyossa.

Maarinsolmun eritasoliittyman asemakaava hyvaksyttiin valtuustossa
12.12.2022 ja paatos on tullut voimaan. Maarinsolmun eritasoliittyman
toteuttamisesta neuvotellaan valtion kanssa. Asemakaavaan sisaltyva
littyman kaakkoispuolella sijaitseva tontti on varattu HOAS:n opiskelija-
asuinrakennusta varten (kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto 8.5.2023).

Tapiolan Lamp6 Oy:n varikkotontin asemakaava asuinrakentamista varten
hyvaksyttiin valtuustossa 22.8.2022. Paatdksesta tehtiin yksi valitus, joka
hylattiin hallinto-oikeudessa 13.4.2023. Viimeisimman tiedon mukaan
paatoksesta ei ole valitettu KHO:n.

Keskinainen Tyodelakevakuutusyhtid Elon omistamalle Tietajantien ja
Kalevalantien kulmatontille hyvaksyttiin kaupunginhallituksessa 22.5.2023
asemakaavanmuutosehdotus, jossa tontille on osoitettu asuntoja. Kaava
on tulossa valtuustoon 12.6.2023.

Varausalueen kehittdmiselle on hyvat lahtékohdat. Joukkoliikenneyhteydet
ovat erityisen hyvat. Lahimmat kaupalliset palvelut (paivittaistavarakauppa)
sijaitsee alueella Kalevalantien varrella. Pohjantorin liikekeskukseen, jossa
sijaitsee paivittaistavarakaupan lisdksi myos muita palveluita, on matkaa
noin 700 metrid. Lisaksi Tapiolan keskustan kattavat palvelut, jonne
alueelta on hyvat kevyen liikenteen yhteydet, sijaitsevat noin yhden
kilometrin paassa. Alueen laheisyydessa sijaitsee myos useita kouluja
seka paivakoteja ja alueella on erinomaiset viheralueet virkistaytymiseen.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oy:n omistaman alueen ja kaupungin yhtidlle
varaaman alueen suunnittelun viivytyksettdmalle jatkolle on perusteet, jotta
alueelle paastaan rakentamaan uusia asuntoja sen jalkeen, kun Laurean
toiminnot ovat siirtyneet Kivenlahteen.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 29.11.2021 § 160

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Kaupunkiymparistdon toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 2.11.2020 §
125 paatettya varausta Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj:lle oheiseen karttaan
merkittyyn alueeseen asuinrakennuksen suunnittelua ja toteuttamista
varten. Suunnitteluvaraus on voimassa 31.5.2023 saakka entisin ehdoin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 02.11.2020 § 125
Paatésehdotus Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa varata Julius
Tallberg-Kiinteistét Oyij:lle oheiseen karttaan merkityn alueen
asuinrakennuksen suunnittelua ja toteuttamista varten seuraavin ehdoin.

Varausehdot ovat seuraavat:

1
Suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2021 saakka.

2
Varauksensaajan tulee yhteistydssa kaupungin kanssa kehittdd hankkeen
suunnitelmia alueelle laadittavaa asemakaavanmuutosta silmallapitaen.

3

Varauksensaajan omistamalle alueelle ja sen vieressa sijaitsevalle
varausalueelle suunnitellaan viihtyisa, kaupunkimainen ja tehokkaaseen
joukkoliikenneyhteyteen tukeutuva ekologinen asuinrakennuskokonaisuus.

4

Varauksensaaja laatii kaikki varausalueen asemakaavanmuutoksen
edellyttdmat ja muut suunnitelmat ja selvitykset seka toteuttaa niihin
littyvat muut tyodt. Varauksensaaja vastaa kaikista edella mainituista
suunnittelu- ja muista kustannuksista.

5

Mikali kaupungin arvion mukaan hankkeen toteuttaminen varattavalle
alueelle realisoituu varausaikana, valmistellaan jatkovaraus tai
tontinluovutuspaatds erikseen. Tontinluovutuksen yhteydessa
suunnittelukuluja ei hyviteta tontin hinnoittelussa.

6
Mikali varauspaatos ei johda tontinluovutukseen, ei kaupunki vastaa
varauksensaajalle aiheutuneista kustannuksista miltdan osin.

7

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus kesken varausajan
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde
kolmannelle, mikali varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali se paattaa olla jatkamatta
varausta.

8

Kaupungilla on oikeus maarata varaus kesken varausajan raukeamaan tai
olla jatkamatta varausta, mikali varausalueen suunnittelu ei etene
kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai
kaupunkia tyydyttavalla tavalla.

Paatos Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



Liitteet

Oheismateriaali

Tiedoksi

Varauskartta, Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj, 49-16-69-8

Varaushakemus Pohjois-Tapiola, Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj



