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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 02.10.2023 § 86

§ 86
Suunnitteluvarauksen uusiminen Otaniemesta Senaatti-kiinteistoille
asuin-, liike- ja palvelurakennusten kehittamista ja suunnittelua varten

Valmistelijat / lisatiedot:
Makarainen Kalle

etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Paatéosehdotus Esittelija
Kaupunkiymparistén toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa uusia
11.2.2019 § 12 paatetyn ja viimeksi 29.11.2021 § 161 jatketun oheiseen
litekarttaan merkityn alueen varauksen Senaatti-kiinteistoille asuin-, liike-
ja palvelurakennusten kehittdmista ja suunnittelua varten. Varaus uusitaan
31.12.2024 saakka entisin (30.11.2020 paatetyin) ehdoin.

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

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 11.2.2019 § 12
varata Senaatti-kiinteistoille (jaliempana Senaatti) Otaniemesta Kivimiehen
alueelta oheiseen liitekarttaan merkityn alueen asuin-, liike- ja
palvelurakennuksen kehittamista ja suunnittelua varten. Varausta on
jatkettu 2.12.2019 § 83, 30.11.2020 § 151 ja 29.11.2021 § 161. Viimeisin
varaus oli voimassa 31.12.2022 asti.

Senaatti on toimittanut kaupungille 20.9.2023 paivatyn kirjeen, jossa
Senaatti pyytaa kaupunkia jatkamaan suunnitteluvarausta.

Varausalue ja Kivikairan asemakaavamuutos

Varausalue sijaitsee Miestentien, Otaniementien ja Kuusisaarentien
valissa. Varausalue on voimassa olevissa asemakaavoissa katualuetta.
Varausalue on aiemmin ollut osa vireilla olevan Kivimies nimisen
asemakaavamuutoksen (220209) aluetta. Kuitenkin Kivimiehen
asemakaavamuutoksen alueesta irrotettiin kyseisen kaava-alueen
eteldinen osa omaksi Kivikaira nimiseksi asemakaavamuutokseksi
(220213). Varausalue sijoittuu siten Kivikairan asemakaavamuutosalueelle.

Kivikairan asemakaavamuutos on tullut vireille kevaalla 2019 osana
Kivimiehen asemakaavamuutosta. Kivikairan asemakaavamuutoksessa
alueelle tavoitellaan uutta asuntorakentamista ja palveluja Raide-Jokerin
pysakin viereen yhteensa noin 60 000 k-m? verran. Suunnittelun ja
kaavoituksen etenemiseen on vaikuttanut mm. alueen liito-oravatilanne,
katu- ja liikennejarjestelyissa ja -suunnitelmissa tapahtuneet muutokset
seka pysakointiratkaisuihin liittyvat seikat, joiden johdosta alueen
suunnitelmia on jouduttu prosessin edetessa muokkaamaan.

Kaupunkisuunnittelukeskuksen tavoitteena on laatia Kivikairan
kaavaehdotus syksyn 2023 aikana nahtaville.

Varausalueen ja sen ympariston kehittaminen

Senaatti kertoo hakemuksessaan, etta suunnitteilla oleva Kivikairan
kokonaisuus muodostuu nk. Kide A-, Kide B- ja Hybridi-kortteleista, joissa
suunniteltu paakayttotarkoitus on asuminen. Hybridi-kortteliin on myds
suunniteltu tilaa paivittaistavarakaupalle ja muille palveluille katutasoon
Otaniementien ja Miestentien varteen. Varausalue sijoittuu Hybridi-
kortteliin.

Kortteleiden valiin sijoittuu puistoalue, jolla turvataan liito-oravan
elinympariston sailyminen. Koska Hybridin rakennuksilla on pihatiloja
likennemelulta suojaava vaikutus, on Kide B:n toteuttaminen mahdollista
vasta kun Hybridi on toteutettu.

Hybridin ja Kiteen pysakoéinnistd huomattava osa on tarkoitus sijoittaa
Keilaniemen pysakadintiluolaan. Pysakadintiluolan toteuttaminen on siten
edellytyksena Hybridin ja Kiteen toteuttamiselle. Pysakaintiluolasta on
tarkoitus toteuttaa maanalainen kulkuyhteys Kivikairan alueelle ja tdma
yhteys on suunniteltu sijoittuvaksi Hybridin ja Kide B:n valiselle piha-
alueelle. Pysakaointiluolan kulkuyhteyden sijoittuminen Kivikairan alueelle
edellyttda huolellista yhteensovittamista ja suunnittelua hankkeiden
kesken.



Paatoshistoria

Hybridi-korttelissa maanomistus on jakautunut Aalto-yliopistolle
(jallempana Aalto), Senaatille ja kaupungille. Kide-korttelien alue on
paaosin Aallon omistuksessa.

Kivikairan toteuttaminen ja toteuttajien haku

Senaatti ja Aalto ovat pitkajanteisesti vieneet Kivikairan
kaavamuutosalueen kehittdmis- ja suunnitteluty6ta eteenpain. Koska
suunniteltu uusi kayttd ei palvele Aallon tai valtion omia tarpeita, on
Senaatin ja Aallon tavoitteena myyda kehitetyt alueet Kivikairan
kaavamuutoksen vahvistuttua. Senaatti ja Aalto eivat siis tule vastamaan
alueen toteuttamisesta.

Senaatti ja Aalto katsovat, etta Hybridi-korttelin kilpailuttaminen jo ennen
kaavamuutoksen vahvistumista ja toteuttajatahon kytkeminen mukaan
kaavan viimeistelyvaiheeseen olisi keino varmistaa suunnitellun ratkaisun
toteuttamisedellytykset. Tavoitteena on jarjestaa yhdessa kolmen
maanomistajan (Aalto, Espoon kaupunki & Senaatti) toimesta
tarjouskilpailu, jossa sitoudutaan myymaan Hybridin maa-alueet
tarjouskilpailussa valikoidulle taholle. Kiinteistdkaupan kohteena olisi siis
kaavamuutoksen mukainen Hybridin alue ja sille osoitettu rakennusoikeus,
mista tehtaisiin ehdollinen kiinteistokaupan esisopimus ja lopullinen
kiinteistbkauppa kaavan vahvistumisen ja mahdollisten muiden ehtojen
tayttymisen jalkeen.

Senaatin mukaan tarjouskilpailu olisi tarkoituksenmukaista jarjestaa sen
jalkeen, kun lautakunta on kasitellyt ja asettanut kaavaehdotuksen
nahtaville. Keilaniemen pysakdintiluolan tarkemmat tiedot mm. aikataulusta
ja velvoitepaikkojen kustannuksista ovat oleellisia I&ht6tietoja
tarjouskilpailun jarjestamiseksi. Myds yleisten alueiden toteutukselle
tarvitaan tavoiteaikataulu, silla Hybridin rakentamiskelpoisuus edellyttaa
myds uusien katujarjestelyiden toteuttamista (mm. Miestentie).

Edellad kuvatun yhteisen kilpailutuksen jarjestaminen edellyttaa, etta
maanomistajat ensivaiheessa sopivat yhteisen menettelyn periaatteista ja
kaytannon toteutuksesta.

Varauksen jatkaminen

Senaatti esittaa, ettéd kaupunki jatkaa alueen suunnitteluvarausta. Aalto on
alueen yhteisessa kehittamisessa tiiviisti mukana ja osapuolena omien
maaomistustensa perusteella, mutta ei varsinaisena suunnitteluvarauksen
hakijana.

Esitetaan, etta varaus uusitaan Senaatille 31.12.2024 saakka.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 29.11.2021 § 161

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdon toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa jatkaa
11.2.2019 § 12 paatettya ja viimeksi 30.11.2020 § 151 jatkettua oheiseen
litekarttaan merkityn alueen varausta Senaatti-kiinteistoille asuin-, liike- ja
palvelurakennuksen kehittamista ja suunnittelua varten. Varausta jatketaan
31.12.2022 saakka entisin (30.11.2020 paatetyin) ehdoin.



Kasittely

Paatos

Samalla kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa
uudelleen Kaupunkisuunnittelukeskusta ja kaupunkisuunnittelulautakuntaa
laatimaan mahdollisimman pikaisesti asemakaavan Otaniemen Kivimiehen
alueen eteldosaan, koska alue sijaitsee rakenteilla olevan Raide-Jokerin
pysakin ymparistdssa ja, koska alueen asemakaavalla varmistetaan
osaltaan Keilaniemen ja Otaniemen kehittdmisen kannalta tarkean
Keilaniemen yleisen kalliopysakointilaitoksen toteutuminen.

Vuornos Laukkasen kannattamana teki seuraavan lisaysesityksen: Lisaksi
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa hakijaa ja
kaupunkisuunnittelukeskusta selvittdmaan poikkeusluvan hakemista
Otaniementien Raide-Jokerin pysakin itapuolisen Kivimiehenrannan alueen
suunnittelun edistdmiseksi johtuen alueen keskeisesta sijainnista
joukkoliikenteen solmukohdun I&heisyydessa.

Kajava teki seuraavan hylkaysehdotuksen: "Suunnitteluvarausta ei jatketa.
(Alueelle jaa muuten liian vahan vihreaa ja siita tulee epaviihtyisa. Teiden
rajaamaan ahtaaseen kolmioon ei tulisi suunnitella asuinrakentamista
lainkaan.)"

Keskustelun paatyttyd puheenjohtaja totesi Kajavan ehdotuksen
raukeavan kannattamattomana. Keskustelun paatyttya puheenjohtaja
totesi, ettd on tehty esittelijan ehdotuksesta poikkeava kannatettu ehdotus,
minka johdosta on &anestettava. Puheenjohtaja totesi
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston 7 danelld 2 vastaan
hyvaksyneen Vuornoksen ehdotuksen. Adnestyslista on pdytakirjan
litteena.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa jatkaa
11.2.2019 § 12 paatettya ja viimeksi 30.11.2020 § 151 jatkettua oheiseen
litekarttaan merkityn alueen varausta Senaatti-kiinteistoille asuin-, liike- ja
palvelurakennuksen kehittamista ja suunnittelua varten. Varausta jatketaan
31.12.2022 saakka entisin (30.11.2020 paatetyin) ehdoin.

Samalla kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa
uudelleen Kaupunkisuunnittelukeskusta ja kaupunkisuunnittelulautakuntaa
laatimaan mahdollisimman pikaisesti asemakaavan Otaniemen Kivimiehen
alueen eteldosaan, koska alue sijaitsee rakenteilla olevan Raide-Jokerin
pysakin ymparistdssa ja, koska alueen asemakaavalla varmistetaan
osaltaan Keilaniemen ja Otaniemen kehittdmisen kannalta tarkean
Keilaniemen yleisen kalliopysakdintilaitoksen toteutuminen.

Lisaksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa
hakijaa ja kaupunkisuunnittelukeskusta selvittdmaan poikkeusluvan
hakemista Otaniementien Raide-Jokerin pysakin itdpuolisen
Kivimiehenrannan alueen suunnittelun edistamiseksi johtuen alueen
keskeisesta sijainnista joukkoliikenteen solmukohdun laheisyydessa.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 11.02.2019 §12

Paatosehdotus

Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varaa Senaatti-
kiinteistoille Otaniemesta Kivimiehen alueelta oheiseen liitekarttaan
merkityn alueen asuin-, liike- ja palvelurakennuksen kehittamista ja
suunnittelua varten.



Paatos

Varausehdot ovat seuraavat:

1
Suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2019 saakka.

2

Varauksensaajan tulee yhteistydssa kaupungin ja Aalto-yliopiston kanssa
kehittdd hankkeen suunnitelmia alueelle laadittavaa
asemakaavanmuutosta silmalla pitaen. Varausalueen kehittamisessa ja
suunnittelussa voi ottaa huomioon my@gs viereisia katu- ja muita yleisia
alueita.

3

Varauksensaaja laatii kaikki varausalueen asemakaavanmuutoksen
edellyttamat ja muut suunnitelmat ja selvitykset seka toteuttaa niihin
liittyvat muut tyot. Varauksensaaja vastaa kaikista edelld mainituista
suunnittelu- ja muista kustannuksista.

4

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

5
Mikali varauspaatds ei johda tontinluovutukseen, ei kaupunki vastaa
varauksensaajalle aiheutuneista kustannuksista miltaan osin.

6

Varauksensaaja on velvollinen pyydettaessa luovuttamaan teettamansa
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperatutkimus,
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet

suunnitelmat kaupungille korvauksetta siindkin tapauksessa, etta varaus
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyédyntaa em. asiakirjoja rajoituksitta.

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 eikd 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.

Lisaksi suunnitteluvarauksessa on otettava huomioon mahdollisuudet
kehittaa Kivimiehen ja Kivimiehenrannan alueelle keskitetty
pysakdintijarjestelma, jolla luotaisiin edellytykset maankayton
tehostamiselle, kevyen liikenteen olosuhteiden parantamiselle ja yleisesti
ympariston laadun kohottamiselle.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 02.12.2019 §83
Paatésehdotus Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa Otaniemen
Kivimiehen alueella Senaatti-kiinteistdille asuin-, liike- ja
palvelurakennuksen kehittamista ja suunnittelua varten varatun oheiseen
litekarttaan merkityn alueen varausta 31.12.2020 saakka muuten entisin
ehdoin, mutta lisdyksena ehto 9: Varauksensaajan tulee suunnittelussaan
ottaa huomioon Keilaniemessa vireilla oleva yleinen kalliopysakdintilaitos.

Varausehdot ovat seuraavat:

1
Suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2020 saakka.

2

Varauksensaajan tulee yhteistydssa kaupungin ja Aalto-yliopiston kanssa
kehittda hankkeen suunnitelmia alueelle laadittavaa
asemakaavanmuutosta silmallapitden. Varausalueen kehittdmisessa ja
suunnittelussa voi ottaa huomioon myds viereisia katu- ja muita yleisia
alueita.

3

Varauksensaaja laatii kaikki varausalueen asemakaavanmuutoksen
edellyttamat ja muut suunnitelmat ja selvitykset seka toteuttaa niihin
littyvat muut tyét. Varauksensaaja vastaa kaikista edellda mainituista
suunnittelu- ja muista kustannuksista.

4
Mikali kaupungin arvion mukaan hankkeen toteuttaminen varattavalle
alueelle realisoituu varausaikana, valmistellaan jatkovaraus

tai tontinluovutuspaatos erikseen. Tontinluovutuksen yhteydessa
suunnittelukuluja ei hyviteta tontin hinnoittelussa.

5
Mikali varauspaatds ei johda tontinluovutukseen, ei kaupunki vastaa
varauksensaajalle aiheutuneista kustannuksista miltdan osin.

6

Varauksensaaja on velvollinen pyydettdessa luovuttamaan teettdmansa
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperatutkimus,
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet

suunnitelmat kaupungille korvauksetta siindkin tapauksessa, ettd varaus
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hy6dyntda em. asiakirjoja rajoituksitta.

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 iimeista, ettei
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali se paattaa olla jatkamatta
varausta.

8



Paatos

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.

9
Varauksensaajan tulee suunnittelussaan ottaa huomioon Keilaniemessa
vireilld oleva yleinen kalliopysakointilaitos.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 30.11.2020 § 151

Paatosehdotus

Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa Otaniemen
Kivimiehen alueella Senaatti-kiinteistoille asuin-, liike- ja
palvelurakennuksen kehittdmista ja suunnittelua varten varatun oheiseen
litekarttaan merkityn alueen varausta 31.12.2021 saakka seuraavin entisin
ehdoin.

Samalla kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa
Kaupunkisuunnittelukeskusta ja kaupunkisuunnittelulautakuntaa laatimaan
mahdollisimman pikaisesti asemakaavan Otaniemen Kivimiehen alueen
eteldosaan, koska alue sijaitsee rakenteilla olevan Raide-Jokerin pysakin
ymparistossa ja, koska alueen asemakaavalla varmistetaan osaltaan
Keilaniemen ja Otaniemen kehittdmisen kannalta tarkean Keilaniemen
yleisen kalliopysakointilaitoksen toteutuminen.

Varausehdot ovat seuraavat:

1
Suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2021 saakka.

2

Varauksensaajan tulee yhteistydssa kaupungin ja Aalto-yliopiston kanssa
kehittda hankkeen suunnitelmia alueelle laadittavaa
asemakaavanmuutosta silmalla pitden. Varausalueen kehittdmisessa ja
suunnittelussa voi ottaa huomioon myds viereisia katu- ja muita yleisia
alueita.

3

Varauksensaaja laatii kaikki varausalueen asemakaavanmuutoksen
edellyttamat ja muut suunnitelmat ja selvitykset seka toteuttaa niihin
liittyvat muut ty6t. Varauksensaaja vastaa kaikista edella mainituista
suunnittelu- ja muista kustannuksista.

4
Mikali kaupungin arvion mukaan hankkeen toteuttaminen varattavalle
alueelle realisoituu varausaikana, valmistellaan jatkovaraus tai
tontinluovutuspaatos erikseen. Tontinluovutuksen

yhteydessa suunnittelukuluja ei hyviteta tontin hinnoittelussa.

5



Kasittely

Paatos

Paatoshistoria

Liitteet

Oheismateriaali

Tiedoksi

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

6

Varauksensaaja on velvollinen pyydettdessa luovuttamaan

teettdmansa tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi
maaperatutkimus, luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn
pohjana olleet suunnitelmat kaupungille korvauksetta siinakin tapauksessa,
etta varaus raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyodyntaa em. asiakirjoja
rajoituksitta.

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 iimeist3, ettei
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa
vahingoista, haitoista eikd 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.

9
Varauksensaajan tulee suunnittelussaan ottaa huomioon Keilaniemessa
vireilld oleva yleinen kalliopysakoaintilaitos.

Lisdksi Keilaniemen alueesta laaditaan yhteistydssa kaupungin ja kaikkien
alueen suunnitteluvarauksen omaavien tahojen ja tonttien omistajien
kanssa kokonaisesitys, jota kaytetaan alueen kehittamisen, eri hankkeiden
yhteensovittamisen ja myos markkinoinnin tukena. Esityksessa
painotetaan kaupunkikuvallisten tekijdiden lisdksi alueen toiminnallista
kehittamista ja tulevaisuutta tyopaikka- ja myods asuinalueena

ottaen erityisesti huomioon myds liikkenne ja liikkuminen seka merellisyys ja
rantaraitti.

Esittelijan kokouksessa tekemat muutokset on huomioitu pdytakirjassa.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

1 Varausalueen kartta - Senaatti-kiinteistot (ei saavutettava)

- Hakemus - Senaatti-kiinteistot 20.9.2023 (ei saavutettava)



