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§ 94

Keilalahdenkaarre, asemakaavaehdotuksen hyvaksyminen nahtaville
(MRA 27 §), alue 231800, 13. kaupunginosa Westend

Paatosehdotus

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Saastamoinen Toni
Koivula Olli
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Keilalahdenkaarteen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 231800,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 13.9.2023 paivatyn
Keilalahdenkaarre - Kégelvikssvangen asemakaavaehdotuksen,
piirustusnumero 7466, 13. kaupunginosassa Westend, alue 231800,

3
pyytda asemakaavaehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka toimialojen
kannanotot.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa alueelle Keilaniemen kehittyvaan
kaupunkikuvaan sopivan toimistorakennuksen rakentaminen.
Suunnittelussa huomioidaan myo6s Keilalahdentien jarjestelyt, Lansivaylan
vartta kulkevan pyorailybaanan sujuvuus ja muut ymparistdsta aiheutuvat
lahtdékohdat. Kaava-alueeseen on suunniteltavan korttelin lisaksi
sisallytetty aiemmin asemakaavoittamatonta aluetta. Talla hetkelld alue on
kokonaan asemakaavoittamatonta.

Suunniteltu toimistorakennus sijoittuu Keilalahdentien ja Keha I:n
Lansivaylaan yhdistavien ramppien valiin. Uutta toimistokorttelia varten
Keilalahdentieta on tarpeen siirtaa siten, etta rakennukselle on riittavasti
tilaa. Rakennus koostuu kahdesta Keilaniemen mittakaavassa matalasta
10-12- ja 12—14-kerroksisesta tornista, joilla on yhteinen jalustaosa.
Pysakainti sijoittuu rakennuksen jalustaan kerroksiin kaksi-nelja.
Pysakadintiin ajo ja osa huollon jarjestelyista on rakennuksen
pohjoispaadyssa. Etelapaatyyn sijoittuu huoltopiha ja ajoyhteys tiealueelle



rakennettavalle hulevesipumppaamolle. Rakennus muodostaa
Keilaniemelle maisemallisen ja rakenteellisen eteldisen paatepisteen. Siksi
rakennukseen on haettu maamerkkimaista luonnetta. Mittakaavaltaan
rakennuksesta on pyritty suunnittelemaan riittdvan pieni, etta se ei kilpaile
Keilaniemen korkeampien rakennusten kanssa, vaan sijoittuu tornitalojen
matalampaan kastiin.

Keilalahdentietd korotetaan toimistokorttelin kohdalla tulvariskin
vahentamiseksi ja kadun alle rakennetaan tulvamitoitettu hulevesiviemari
johtamaan kadulle kertyva vesi mereen. Kadun varren jalkakaytava
siirretdan uuteen kortteliin rakennuksen muodostaman katoksen alle.
Pyoralla kadulla kuljetaan ajoradalla. Lansivaylan vartta kulkevan baanan
linjausta suoristetaan.

Kaavan luoteislaidalla oleva metsikkd osoitetaan kaavalla puistoksi (VP).
Puiston pohjoisosaan osoitetaan liito-oravan ydinalue suojeltavan
alueenosan merkinnalla s-1.

Valtaosa kaavasta on osoitettu maantieksi merkinnalld LT. Keha I:n
lansipuolella sijaitsevalle muuntamolle on osoitettu Keilalahdentielta
huoltoreitti pp/h-merkinnalla.

Kaava-alueen pinta-ala on 10,2 hehtaaria. Kaavalla osoitetaan
rakennusoikeutta yhta toimistorakennusta varten yhteensa 20 300 k-m?.
Toimistokorttelin tehokkuus on e, = 5,00. Aluetehokkuus on e, = 0,20.
Asemakaavan myoéta alueen rakennusoikeus kasvaa 20 300 k-m?2.

Suunnittelu on kaynnistynyt kaupunginhallituksen elinkeino ja
kilpailukykyjaoksen 11.1.2021 myodntaman toimistorakennuksen
suunnitteluvarauksen pohjalta. Korttelin suunnittelussa on huomioitu Keha
I:lle rakennettavien ajoramppien suunnitelmat.

Suunmttelualueen likimaarainen sualntl Espoon opaskarttapohjalla:

[ fua KROP ™ (i ppiote="__ "

Tlarberget oy e ). TsP‘ y Nafl = @,f’ [ehmu,i 7. £ 3 Kank]

" Tapiola \3“ ntie 70 o//, (& £ Ka vt I
oy =c Kiljash Gp Kirkko q\0 uO /48 8.0 x-Meloptakeskus

o 3 KD O 50tsolahti g 3 ) '
pparﬂ‘ Ts - /78N |ﬁmwken S, 3 PPN i

aplolan kesr[(us aU"‘° il % 6 o0 @ oK Keilaniemi |

= K '-9'""‘""“)’ RS o e/ Kégeludden

= 5ﬂsymu\ T API Ol A ltéaranta 8’ &S /q,é* [Keilaniemil I

a8 akf!"“" Osterstranden ;‘: ? & Kellanleml I
3 As 0 HAGALU ND sS0 ) [S ol on |
Sl S 41 <B3e F jEielion
2 et Fag) =8 & |5 /@ |
miE S B B2 8 (e :

(SR Tuulimaki 12 Ve 4 B T i Ceil Leppaloto |
o0 o Norskensv. &5 & “‘Ig, I3 7 &AM et . Aléren |
<\ Revontuli: 4 PR S ) & N
= fie =) en 71 "Qb bz 5 .I

S sauient®s SO en [~or & “Keilatant !

123 RehaS 8% | @ Lénsitanta temetsd &~ Kagelviken .

i S0REEE s Vasterstranden < l L% o

S3lapEs 9 Osterskogen \ s Lilla Froken |

G- £3 S featter © \e“" A\ % i

i Norrskenet” \ 7R

\ Stora Fréken !
|
Wesfendi- \\ Klippan i
asema Tapi DY " g,
= N Kb 35[’4{#?" Pielansolmy Karhusa S Lan-s/.l/aj, Sa.;,ensw E
y aren SBs, s I
K& S0)) u
SO . o WL w2 .
W . :4,9& ' ’\’o,, Bredvikskobben Karhusaarl S i
o) P, e -

££ 2y J,,,-”‘F%’a ~\(§ i

s, ST e

S -

P %,29,"/ Kuninkaanlahii ‘52&‘\ ~.

Ty 85 r

s \
%, WESTEND . Hanasaari f

Keilalahdenkaarre - Kagelvikssvangen, asemakaavaehdotus,
piirustusnumero 7466, kasittaa korttelin 10094, virkistys- ja liikennealueet,
10. kaupunginosassa Otaniemi ja liikennealueet, 13. kaupunginosassa
Westend, alue 231800.

Aloite ja vireilletulo



Alueen kaavoitus on kaynnistetty kaupunginhallituksen kilpailukyky- ja
elinkeinojaoston 11.1.2021 paattamaan ja 28.2.2022 jatkamaan
suunnitteluvaraukseen perustuen.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
valmisteluaineiston nahtavillaolokuulutuksen yhteydessa 25.5.2022.

Alueen nykytila

Valtaosaa alueesta hallitsee Keha I:n ja Lansivaylan yhdistava
Karhusaarensolmun eritasoliittyma luiskineen ja useine ramppeineen. Sen
ymparilla kulkee jalankulun ja pyorailyn yhteyksia ajoramppien alla ja
valeissa. Alue on vilkasta risteysaluetta, jonka maisemaa hallitsevat leveat
monikaistaiset vaylat ja ajorampit. Asfalttisten vaylien ja ramppien valeissa
on likkennealueille tyypillista niittyd ja massamaisia pensasvaltaisia
istutuksia.

Alueeseen kuuluu Lansivaylan pohjoispuolella Keha I:n lansipuolella pieni
kaistale Itdmetsaan liittyvaa metsaa ja lansipuolella avointa
liikenneviheraluetta seka osuus Keilalahdentieta, jossa ajoyhteyden
ymparilla on pysakéintipaikkoja ja jalankulku-pyératie. Keilalahdentie jatkuu
ajoyhteytend Keilaniemen eteldosaan ja edelleen Keha I:n ali
Karhusaareen. Toimistotalon rakentamiseen suunniteltu rampin
sisdkaarteessa oleva alue hahmottuu tavanomaisena liikennealueen
viheralueena, jossa avoimelle nurmi-/niittyalueelle on sommiteltu puu- ja
pensasistutuksia.

Alueen koillispuolelta alkaa Keilaniemen toimistoalue, joka sijoittuu Keha
I:n ja Keilalahden merialueen valiin. Kaakkois- ja eteldpuolilla on
metsadinen Karhusaari, jossa sijaitsee muun muassa Sinebrychoffin huvila.
Luoteispuolella on Itdrannan asuinalue, joka on yksi Tapiolan vanhoista
l&hidista.

Suunnittelualuetta I1ahimmat rakennukset ovat Nokian paakonttoriksi 1996
valmistunut Arkkitehtitoimisto Helin & Siitosen suunnittelema
toimistokokonaisuus ja siihen liittyva pysakointitalo. Rakennukset
edustavat Keilaniemelle tyypillista toimistorakennusten tyylia, jossa
julkisivuissa nakyvat laajat ikkunapinnat ja harmaasavyiset metalliosat.

Osa alueesta sijaitsee merenpintaan nahden matalalla, jopa vain +2,5
metrin korkeudessa merenpinnasta, ja on siksi meritulva-alueella.
Meritulvaan varautumisen taso on alueella +3,55 m, jossa on mukana 0,75
m aaltoiluvara. Alavia alueita on Lansivaylan pohjoispuolella Keha I:n
alittavalla jalankulku- ja pyoratiella seka Keilalahdentiella Keha I:n ja
Lansivaylan liittyman kohdalla. Keilalahdentie sijaitsee osin maaston
notkelmassa, josta ei ole pintavaluntana kulkevaa tulvareittia mereen.
Viemarien tukkeutuessa tai sen kapasiteetin ylittyessa vesi voi lammikoitua
alueelle.

Alueen luoteiskulmaan ulottuvasta Itametsasta on |6ytynyt liito-oravan
ydinalue.

Keha I:n ja Lansivaylan yhdistavien ramppien rakentamiseksi on kdaynnissa
suunnittelu. Rakennettavat rampit johtavat Keilaniemesta Keha I:lle ja
Lansivaylalle. Ne sijoittuvat suunnittelualueen pohjoispuolelle ja Keha I:n
Iansipuolelle. Ramppien suunnitelmat huomioidaan kaavalla suunnitellussa
rakentamisessa.



Alue on lahes kokonaisuudessaan valtion Vaylan omistuksessa ja sita
hallinnoi Uudenmaan ELY-keskus. Lansireunassa Lansivayla ylittaa sillalla
kanavan, jonka vesialue on Espoon kaupungin omistuksessa.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin
vaihemaakuntakaava Maakuntakaavassa alue on osoitettu
taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeelle ja paadkaupunkiseudun
ydinvyohykkeelle. Lansipuolella on kulttuuriympariston tai maiseman
vaalimisen kannalta tarkedn Otaniemen kampusalueen seka Tapiolan
aluemerkinta. Eteldpuolella on Karhusaaren huvila, joka kuuluu Helsingin
hoyrylaivareittien kesahuvila-asutuksiin. Alueen Iahellda on my6s metron
merkintad, joukko- ja/tai tavaraliikenteen kannalta merkittava tie tai katu
(Lansivayla) ja seudullisesti merkittava tie (Keha I).

Yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Siina alue on
kehitettavan tyopaikka-alueen (TP) laidalla. Sen lansiosassa on
parannettava kaksiajoratainen paatie tai paakatu (Keha |), eteldosassa
moottoritie (Lansivayla) eritasoliittymineen ja itdlaidalla uusi maanalainen
raide (metro). Alueen lansilaidalla on Tapiolan kaupunkikuvallisesti arvokas
alue. Alueella on sijainniltaan ohjeelliset, mutta yhteytena sitovat ita-lansi-
seka pohjois—etelasuuntaiset virkistysyhteydet.

Yleiskaava on luonteeltaan yleispiirteinen ja sen rajauksia ei ole tarkoitettu
tulkittavaksi ehdottoman tarkasti. Kaavan tulkinnassa olennaista ovat sen
esittdmien paakayttotarkoitusten toteuttamismahdollisuudet. Yleiskaavassa
tydpaikka-alue on rajattu arvioiden lilkkennejarjestelyjen toteuttamisen
tarpeet. Tassa asemakaavassa esitetty kortteli ei aiheuta haittaa
yleiskaavan toteuttamiselle, silla paakayttétarkoituksen mukaiset
likennevaylat on huomioitu suunnittelussa.

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

Asemakaava
Alueella ei ole voimassa asemakaavaa.
Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 16.5.2022. Osallisille
on varattu mahdollisuus lausua mielipiteensa valmisteluaineistosta
28.6.2022 mennessa. Mielipiteita saatiin kolme kappaletta:
yksityishenkilolta, Tapiolan Killalta ja Espoon kaupunginmuseolta.

Yksityishenkil6 piti Keilaniemen kehittdmista hyvana asiana ja toivoi
[tdmetsan sailyvan luonnontilaisena. Tapiolan Kilta toivoi Tapiolan,
Keilaniemen ja Otaniemen kehittdmisen olevan avoimempaa ja
vuorovaikutteisempaa ja edellytti yleiskaavallista kokonaistarkastelua
ennen kaavan edistamista. Kilta katsoi suunnitellun rakennuksen olevan
kaupunkikuvallisesti ylimitoitettu ja liian eteldan sijoitettu, jolloin
kavelymatka metroasemalta on pitka ja rakennus on maisemallisesti
erilldan Keilaniemen korkean rakentamisen keskittymasta. Tapiolan Killan



mukaan suunniteltu rakennus ei noudata Espoon korkean rakentamisen
periaatteita. Lisdksi Killan mukaan tulee selvittéda, heijastaako rakennus
hairitsevasti melua Itarannan alueelle. Kaupunginmuseo katsoo, etta
hanke tulisi sovittaa maisemaan paremmin ja huomioida muun muassa
Otaniemen-Keilaniemen kaavarungon yhteydessa laadittu rakennetun
ympariston miljootyypitys. Sen lisaksi tulisi huomioida Tapiolan
valtakunnallisesti merkittava rakennettu ymparistd, Karhusaaren
maakunnallisesti merkittdva huvilakokonaisuus ja Helin-Siitosen
suunnittelema Nokian paakonttorikokonaisuus.

Espoo pyrkii laajempienkin kokonaisuuksienkin suunnittelussa
vuorovaikutukseen muun muassa alueellisin asukasilloin, tydpajoin ja
kyselyin. Otaniemen ja Keilaniemen kokonaisuutta on hahmoteltu
kaavarungon avulla ja Keilaniemen eteldosaan laadittavilla kehittdmisen
periaatteilla.

Palautetta on huomioitu muun muassa madaltamalla suunniteltua
rakennusta valmisteluaineistoon ndhden ja jakamalla rakennusmassa
kahdeksi erilliseksi osaksi, joita yhdistdd matalampi jalusta. Siten rakennus
hahmottuu matalampana ja vahemman hallitsevana maisemassa.
Rakennuksen nakymista ymparistdodn on tarkasteltu ja ulkoasua muokattu
useiden nakymakuvien ja ohiajovideon avulla.

Lausunnot saatiin Fortumilta, HSY:Ita, Carunalta ja Lansimetrolta. Fortum
tarjoaa kohteeseen kaukolamp6a ja kaukokylmaa. HSY:n mukaan
vesihuoltolinjojen siirrot tulee tutkia kunnallisteknisen yleissuunnitelman
yhteydessa ja suunnitella yhteistydssa HSY:n kanssa. Carunan mukaan
alueella on heidan maakaapeleitaan, joiden siirrot tulee suunnitella
Carunan kanssa yhteistydssa. Caruna toivoo, ettd Keha I:n lansipuolella
sijaitsevalle muuntamolle ja rakennuksen laheisyyteen tulevalle
muuntamolle osoitetaan kaavassa pysyvat paikat. Lansimetron mukaan
suunnitellulla rakentamisella ei ole kalliomekaanisia vaikutuksia
metrotunnelille. Mahdollisissa louhinnoissa tulee kuitenkin huomioida
tarinavaikutukset ja rajaytystoiden jarjestelyt likenndivan metron
laheisyydessa.

Kunnallisteknista yleissuunnitelmaa laaditaan yhteistydssa HSY:n kanssa.
Carunan muuntamolle Keha I:n lansipuolelle on osoitettu kaavassa paikka.
Suunnitellun toimistorakennuksen sahkonjakelun vaatimat muuntamotilat
sijoitetaan rakennukseen. Suunniteltuun toimistorakennukseen ei toteuteta
maanalaisia tiloja, jolloin louhinnatkaan eivat ole tarpeen. Rakennus on
lisdksi aiemmin suunniteltua matalampi ja kevyempi.

Asemakaavaehdotus

Suunnitelmalla kehitetdan Keilaniemen kansainvalisesti merkittavaa yritys-,
tutkimus- ja innovaatioaluetta. Kaavalla osoitetaan Keha I:n ramppien ja
Keilalahdentien véliselle alueelle 0,4 ha kokoinen toimistorakennusten
korttelialue (K-1). Rakennusoikeutta korttelille osoitetaan 20 300 k-m?.

Rakennus koostuu kahdesta Keilaniemen mittakaavassa matalasta 10—12-
ja 12—14-kerroksisesta tornista, joita yhdistda yhteinen jalustaosa. Kaava
sallii pysakoinnin sijoittamisen jalustaosaan maantasokerroksen
ylapuolelle. Kaavan mukaan rakennuksen jasentelyssa tulee noudattaa
korkean rakentamisen periaatteita jalustaosan, rungon ja huipun erilaisen
kasittelyn keinoin. Pohjois- ja etelapdadyt tulee suunnitella rakennuksen
kohokohdiksi. Rakennus jattda maantason suurelta osin vapaaksi.
Kaavassa se on toteutettu rakennukseen liittyvin aukio- ja



ulokemaarayksin. Katot tulee toteuttaa viherkattoina paikoissa, joissa ei ole
aurinkopaneeleita. Pysakdintia osoitetaan yksi autopaikka 100
kerrosneliometria kohden ja yksi pydrapaikka 50 kerrosneliometria kohden.

Keilalahdentietd myoten kulkeva jalankulkuvayla viedaan kortteliin
rakennuksen muodostaman katoksen alle. Korttelin keskella rakennuksen
alla oleva tila levenee aukioksi, josta on sisdankaynnit rakennukseen.

Korttelissa huomioidaan tulvariski rakentamalla vahintaan 3,55 metrin
korkeuteen merenpinnasta. Keilalahdentielle rakennetaan tulvamitoitettu
hulevesiviemari johtamaan notkelmaan jaavasta kadun osasta hulevesi
pois. Kadun tasausta myds nostetaan hulevesihaasteiden helpottamiseksi.

Kaavan luoteislaidalla oleva metsikkd osoitetaan kaavalla puistoksi (VP).
Puiston pohjoisosaan osoitetaan liito-oravan ydinalue suojeltavan
alueenosan merkinnalla s-1.

Valtaosa kaavasta on osoitettu maantieksi merkinnalla LT. Keha I:n
lansipuolella sijaitsevalle muuntamolle on osoitettu Keilalahdentielta
huoltoreitti pp/h-merkinnalla.

Kaava-alueen pinta-ala on 10,2 hehtaaria. Kaavalla osoitetaan
rakennusoikeutta yhta toimistorakennusta varten yhteensa 20 300 k-m?.
Toimistokorttelin tehokkuus on e, = 5,00. Aluetehokkuus on e, = 0,20.
Asemakaavan myo6ta alueen rakennusoikeus kasvaa 20 300 k-m?2.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikko on ilmoittanut, ettei asemakaavaan liity
maankayttésopimusta. Asemakaava-alueeseen sisaltyva tienpitajan
omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistukseen
asemakaavan tullessa voimaan.

Lahiymparisto- ja korttelisuunnitelma

SARC Arkkitehdit on laatinut kaavan toimistorakennusta varten
korttelisuunnitelman. Korttelisuunnitelmassa on suunniteltu rakenteeltaan
kaksiosaista toimistotaloa, jolla on yhteinen jalusta. Toinen osa on 12-
kerroksiseksi ja toinen 14-kerroksiseksi porrastuva. Pysakainti sijoittuu
rakennuksen jalustaan kerroksiin kaksi—nelja. Maantasokerroksessa on
pyOrapysakaintia, huoltotiloja ja aulatiloja. Toimiston paakerros on viides
kerros. Siihen sijoittuu valtaosa yhteis- ja kokoontumistiloista. Jalustaa
pienempi viides kerros kuroo ylempana erilladan olevat osat yhteen.
Neljannen kerroksen kattopiha toimii niin ikaan eri osat yhteen liittdvana
tilana. Viidennen kerroksen ylapuolella nousee kaksi korkeampaa osaa,
joissa on laajat muuntojoustavat toimistokerrokset. Rakennuksen eri osat
on suunniteltu toimimaan osin myos toisistaan erillaan.

Rakennuksen ylaosat on pyritty saamaan hahmottumaan suurmaisemassa
erillisina elementteina. Massojen korkeudet on suunniteltu porrastumaan
siten, ettd molemmista rakennuksen osista nakyy etelaan ja merelle.
Etelddn on molemmista suunnattu myods kattoterasseja.
Korttelisuunnitelman mukaan eteldisen julkisivun ulkoneva porrastus
muodostaa rakennukselle merta kohti suuntautuvan keulan.

Pysakadintiin ajo ja osa huollon jarjestelyistd on rakennuksen
pohjoispaadyssa. Etelapaatyyn sijoittuu huoltopiha ja ajoyhteys tiealueelle
rakennettavalle hulevesipumppaamolle.



Liitteet

Oheismateriaali

Perittdavat maksut

Hakija(t) ovat maksaneet 7.7.2022 kaavoitus- ja kuulutuskustannuksista 50
%.

Hyvaksyminen

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

Jatkokasittely

- Ote ilman liitteita: Hakija(t)

- Kaupunginmuseo, kannanottopyyntd

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, kannanottopyynt6
- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, lausuntopyynto
- Elisa Oyj, lausuntopyyntd

- Telia, lausuntopyyntd

- DNA Oyj, lausuntopyynto

- Caruna Oy, lausuntopyynt6

- Fortum, lausuntopyyntd

- HSY, lausuntopyynt6

- Vaylavirasto, lausuntopyynto

- Lansimetro Oy, lausuntopyyntd

- Kuulutus ja tiedotekirjeet

231800 Keilalahdenkaarre mielipiteiden yhteenveto ja vastineet
231800 Keilalahdenkaarre lausuntojen ja kannanottojen
lyhennelmat ja vastineet

N —

- 231800a Keilalahdenkaarre asemakaava

- 231800a Keilalahdenkaarre maaraykset

- 231800a Keilalahdenkaarre ajantasakaava

- 231800 Keilalahdenkaarre kaavaselostus

- 231800a Keilalahdenkaarre kaavaselostuksen liitteet



