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Maanalainen asemakaava ja sitova tonttijako
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vaksymaan maanalaiseen asemakaavaehdotukseen.
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Espoon kaupunki
Y-tunnus 0101263—-6

Kaupunkisuunnittelukeskus
Asemakaavoituksen palvelualue
Kayntiosoite: Tekniikantie 15

Postiosoite: PL 43, 02070 Espoon kaupunki

Matias Kallio, etunimi.L.sukunimi@espoo.fi

Olli Koivula, etunimi.sukunimi@espoo.fi

Espoon kaupunki, Y-tunnus 0101263—6, PL 43, 02070 Espoon kaupunki www.espoo.fi


mailto:etunimi.L.sukunimi@espoo.fi
mailto:etunimi.sukunimi@espoo.fi

ESPOO
ESBO

Yleista muistutuksista

Asemakaavaehdotuksesta jatettiin yksi muistutus, joka sisalsi huomioita asemakaa-
vasta ja asiakirjoista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

OAS:in asemakaavan tavoitteet -kohdassa tulisi kertoa miksi maanalaiset tilat tulee
asemakaavoittaa; mita hyotya on niiden kaavoittamisesta, mita haittaa, tullaanko kaa-
voittamisella mahdollistamaan maanalaisten tilojen laajentamista. Vaikutusten arvi-
ointi: tullaanko arvioimaan vaikutuksia maan alla, maan paalla vai molempia?

Vastine:

Tavoitteena on asemakaavoittaa olemassa olevat maanalaiset tilat seka laatia niille
kolmiulotteinen tonttijako. Kolmiulotteinen tonttijako edellyttaa, etta alue on asema-
kaavoitettu. Tonttijako mahdollistaa kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostaminen kiin-
teistdjaotuksen ja omistuksen selkeyttamiseksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on alkuvaiheen esitys osallisten kanssa tehta-
vasta yhteistydsta. Se maarittelee kaavan valmistelussa ja kaavan vaikutusten arvi-
oinnissa noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat. Osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma sisaltaa vain hyvin yleispiirteisen alkuvaiheen ku-
vauksen hankkeesta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ei yleensa paiviteta kaa-
voituksen edetessa. Ajantasaiset tiedot, yksityiskohtaisemmat tavoitteet ja vaikutus-
ten arviointi sisaltyvat kaavaselostukseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa viitataan maankaytto- ja rakennuslakiin ly-
henteella MRL, vaikka sellaista lakia ei ole voimassa. Laki on nykyaan nimeltdan alu-
eidenkayttolaki.

Vastine:

Kaava on tullut vireille vuonna 2023. Alueidenkayttdlain voimaantulosdannoksen mu-
kaan lain voimaan tullessa vireilla oleva asia kasitelldan loppuun soveltaen taman
lain voimaan tullessa voimassa olleita saannoksia, jollei jaljempana toisin saadeta.
Kaavaan sovelletaan siten maankaytt6- ja rakennuslakia. Sovellettavien sdanndsten
sisaltd on sama, vain lain nimi on muuttunut.



ESPOO
ESBO

Otaniemen-Keilaniemen kaavarunko

OAS:ssa ja kaavaselostuksessa tulisi selostaa Otaniemen-Keilaniemen kaavarungon
juridinen vaikutus ja sitovuus, miksi sita pitaisi noudattaa ja kuka sen on hyvaksynyt.

Vastine:

Kaavarunko on luonteeltaan selvitys. Silla ei ole lain tarkoittamaa yleiskaavallista oh-
jausvaikutusta. Tasta lisatdan maininta kaavaselostukseen.

Maanomistus

Kaavan nettisivulla sanotaan, ettd kaavamuutosta on hakenut yksityinen/julkinen
maanomistaja. OAS:ssa ja kaavaselostuksessa sanotaan, ettd kaavaa on hakenut
Senaatti-kiinteistot ja Aalto-yliopistokiinteistdt. Kumpi naista on tulkittu yksityiseksi?
Eivatkd molemmat ole kaytanndssa julkisia kun ovat valtion ja yliopiston omistuk-
sessa? Puolestaan kaavaselostuksen mukaan kaava-alue on paaosin Senaatin ja yk-
sityisten tahojen omistuksessa. OAS:ssa sanotaan alueen olevan Senaatin ja yliopis-
ton kiinteistoyhtion omistuksessa. Kaavaselostus on epaselva talta osin ja antaa viit-
teita siihen, ettei yliopisto olisi julkinen taho.

Vastine:

Nettisivuille tarkennetaan, etta hakijoina ovat Senaatti ja Aalto-yliopistokiinteistot.
Kaavaselostuksen maanomistajatietoihin taydennetaan selvyyden vuoksi Aalto-yli-
opisto.

Kaavakartta

Pohjakartta on vanhentunut ainakin Otakaaren kohdalla. AKL 54a § mukaan asema-
kaavan on perustuttava maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. "Asemakaavaa tai sen
muutosta ei saa hyvaksya, jos pohjakartta ei ole yksityiskohtaisuudeltaan tai tarkkuu-
deltaan riittava tai se on siind maarin vanhentunut, ettei sitd enaa voida kayttaa kaa-
voituksen perustana.

Vastine:

Asemakaavan pohjakartta paivitetaan kaavan hyvaksymiskasittelyyn.

Kaavaselostus

"Nahtavillaolon jalkeen kaava-alueen rajausta on tarkistettu siten, etta lannessa sijait-
seva Tekniikantien-Vuorimiehentien luola on poistettu asemakaavasta ja koillisessa
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sijaitseva Servinniemen luola on lisatty asemakaavaan." Kaavan nettisivulla ei ole il-
meisesti kaava-aineistoa, joka edeltaa tata hetkea, joten olisi aiheellista lisata se
sinne. Kyseessa lienee siis aikaisemman vaiheen OAS.

Kohta 7.1.2, voisi selvyyden vuoksi mainita oliko Tekniikantielle tarkoitus tehda myos
uusia maanalaisia tiloja vai pelkdstaan osoittaa olemassa olevat. Kaavaselostuk-
sessa ei nahdakseni perustella Servinniemen luolan lisaamista kaava-alueeseen,
eika niin ikaan erityisesti mydskaan Tekniikantien luolan poistamista kaava-alueesta.

Vastine:

Nettisivujen aineisto sisaltaa nyt laadittavan asemakaavan aineiston. Kaava-alueen
rajaus voi vireilletulon jalkeen ja ennen kaavaehdotuksen nahtaville asettamista tar-
kentua. Tekniikantien-Vuorimiehentien luola ei sisélly nyt laadittavaan asemakaa-
vaan, koska luolan suunnitelmat ovat kesken (esimerkiksi mahdollinen pysakainti-
kayttd). Mikali luola kaavoitetaan, se tullaan laatimaan omana asemakaavanaan
mydhemmin. Senaatti on hakenut Servinniemen luolan kaavoitusta. Luolaan ei koh-
distu suunnitelmia, eli kaavassa osoitetaan ainoastaan nykyinen maanalainen tila,
eika kaava mahdollista sen laajentamista. Tavoitteena on siis mahdollistaa kolmiulot-
teisen kiinteiston muodostaminen kiinteistdjaotuksen ja omistuksen selkeyttamiseksi.

Asemakaavat-kohdassa tulisi kertoa onko alueen maanalaisia tiloja nykyisissa tavalli-
sissa maanpaallisissa asemakaavoissa merkitty.

Vastine:

Kaavaselostus sisaltaa yleispiirteiset kuvaukset maanpaallisistd asemakaavoista.
Maanalaisia tiloja on nykyisiin maanpaallisiin asemakaavoihin merkitty vain osittain.

Asemakaavan nahtaville asettaminen on tapahtunut kaupunkisuunnittelujohtajan paa-
toksella, mutta kaavaselostuksen sivulla 6 ei selosteta tai perustella tata hallintosaan-
ndlla. Kaavaselostuksessa ei mainita sanaa "vahainen", mika viittaa siihen, ettei ky-
seessa ole vaikutuksiltaan vahainen asemakaava. Kaavaselostuksessa ei ole esitetty
perusteita minkd mukaan ko. kaava olisi vaikutuksiltaan vahainen. En akkiseltaan
myoskaan I0yda hallintosaannosta kaupunkisuunnittelujohtajalta valtuutta kuuluttaa
asemakaava vireille ja asettaa se nahtaville, edes vaikutuksiltaan vahaista.

Vastine:

Kaavaselostusta tdydennetaan tiedolla asemakaavan vahaisyydesta. Asemakaava
on vahainen, koska se koskee olemassa olevia tiloja.

Kaupunkisuunnittelujohtaja on hyvaksynyt kyseessa olevan muun kuin merkittavan
kaavaehdotuksen nahtaville hallintosdantdon ja kaupunkisuunnittelukeskuksen toi-
mintaohjeeseen perustuvan toimivaltansa nojalla. Kyseessa on valmistelua koskeva
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paatos. Kaavaehdotus on ollut nahtavilla lain mukaisesti. Paatoksen kaavan hyvaksy-
misesta tekee kaupunkisuunnittelulautakunta.

Vireilletulo on eriytetty sivulle 3, olisi selkeyden vuoksi hyva jos kaikki vaiheet olisivat
samassa kohdassa. MRA 30 § mukaan vaikutuksiltaan vahaisen asemakaavan tai
asemakaavan muutoksen voi kuuluttaa vireille samalla kun varataan osallisille tilai-
suus mielipiteiden esittamiseen.

Vastine:

Vireilletulo on kaikissa kaavaselostuksissa mainittu heti alussa. Kaavaselostuksen
kappaleessa 7 on tarkemmin eriteltyna kaavoituksen kaikki vaiheet.

Kohdassa 2.11 voisi edes ohimennen mainita mita rakennuksia maanalaisen asema-
kaavan ylapuolisella alueella on. Alueella on ainakin maanalaisten tilojen sisdantulo-
rakennuksia, joista voisi mainita, vaikka eivat olekaan varsinaisella kaava-alueella.

Vastine:

Kaavaselostukseen lisataan yleispiirteinen maininta luolien maanpaallisista rakennuk-
sista.

2.12.1 kohdassa on liikenneverkkokartta, joka kuvaa tulevaisuutta Maarinsolmun
osalta. Olisi aiheellista esittda kaavaselostuksessa vain ajantasaisia karttoja jos se-
lostetaan alueen nykytilasta. Myds kohdassa 2.12.3 on tulevaisuutta kuvaava kartta,
perati vasta vuotta 2060. Olisi aiheellista esittaa kartalla nykytila.

Vastine:

Liikenneverkon nykytila on kuvattu sanallisesti eri likennemuotojen osalta. Asema-
kaavan pohjakartalla on ndhtavissa nykyinen katuverkko. Tavoiteverkkokuvat esite-
tdan kaavaselostuksessa nykytila —kohdassa, koska niiden avulla on nahtavissa lii-
kenneverkon eri osat ja tasot, ts. hierarkia. Mikali nykytila ja tavoiteverkko ei vastaa
toisiaan, niin se tuodaan esiin tekstissa. Tavoiteverkko voi antaa tapauskohtaisesti
perusteita uusille suunnitelmille, jotka esitetdan asemakaavan yhteydessa. Esitta-
malla tavoiteverkkokuva ja vertaamalla sita nykytilanteeseen, ndhdaan tarkeaa tietoa
likenneverkon tilasta ja mahdollisista puutteista.

Asemakaavan tavoitteet -kohdassa tulisi selostaa miksi maanalaisten tilojen osoitta-
minen maanalaisella asemakaavalla on tarpeellista ja valttamatonta.
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Vastine:

Asemakaava perustuu kaavoitushakemuksiin. Asemakaavan yleisena tavoitteena on
asemakaavoittaa olemassa olevat maanalaiset tilat, koska niille ei ole laadittu maan-
alaista asemakaavaa ja tilat on osoitettu vain osittain maanpaallisissa asemakaa-
voissa. Hakijoiden tavoitteena on asemakaavoittaa olemassa olevat maanalaiset tilat
ja laatia niille kolmiulotteinen tonttijako. Kolmiulotteinen tonttijako ja kiinteistonmuo-
dostus edellyttavat, etta alue on asemakaavoitettu.

Kohdassa 4.3.3 on ilmeisesti suoraan kopioitu kaavamaarayksista yleismaaraykset
selostukseen. Maarayksia ei nahtavasti ole mitenkaan perusteltu, vaikka aihetta olisi.

Vastine:

Kaavan yleismaaraykset ovat itsessaan kattavat ja ne varmistavat mm. maanalaisten
tilojen ja maanpaallisten tilojen riittdvan huomioinnin.

Kohta 4.4.1: hyva, etta ajoyhteydet sailyvat nykyisilla paikoillaan ja etta se on mai-
nittu. Onko maanalaisella kaavalla kuitenkaan mitdan vaikutusta maan paalla oleviin
ajoyhteyksiin - ts. voiko ajoyhteyden siirtda kyseessa olevasta kaavasta huolimatta?

Tulisi perustella ja selittaa, miten maanalainen asemakaava turvaa tai maarittaa
ajoyhteyksien sailymisen nykyisella paikallaan.

Vastine:

Asemakaava ei mahdollista ajoyhteyden siirtoa, eikd uusia ajoyhteyksia. Ajoyhteyk-
sistd on kaavamaarays.

Kohta 5.4, tulisi perustella miten maanalaisen asemaakaavan tekeminen ja 3D-kiin-
teistdjen muodostaminen selkeyttdd maanomistusta. Tavallinen tallaaja ei valttamatta
tieda, etta 3D-kiinteistd on ylipdatdan olemassa oleva kasite.

Vastine:

Asemakaavaselostukseen taydennetaan kolmiulotteisten kiinteistojen kasitetta. Kol-
miulotteiset kiinteistot erotetaan maanpaallisistad peruskiinteistdista. Uudet kolmiulot-
teiset kiinteistot sijoittuvat usean peruskiinteiston alueelle. Kolmiulotteiset kiinteistot
selkeyttdvat maankayttda ja maanomistusta. Kun tiloista muodostetaan kiinteistot,
voidaan niille tarvittaessa laatia mm. kiinteistorasitteita.
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Kiitos siita, ettd asemakaavaehdotus on nahtavilld (noin) kuukauden, vaikka osa asi-
oista antaa viitteita siihen, etta kaupunki tarkoittaa olevansa tekemassa vaikutuksil-
taan vahaista asemakaavaa, jonka miniminahtavillaolo on vain 14 paivaa.

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.

Kaavaselostuksen sivulla 31 olevaa asemakaavan vaiheita kuvaavaa listaa voisi tar-
kentaa siten, etta nahtavillaolon osalta selvennettaisiin, ettd ensimmainen paiva-
maara on paatdksen paivamaara (oletan). Toinen paivamaara (aikavali) on varsinai-
nen nahtavillaolo ja sen merkinta ok.

Vastine:

Kaavan kasittelyvaiheiden tapahtumaluettelossa paatdspaivamaara 25.2.2026 on
omalla rivilldan ja 16.3.-14.4.2026 nahtavilldoloaika on omalla rivillaan.

Yleensa ottaen tdman kaavan osalta tulee selvasti mainita etta osoitetaanko vain ole-
massa olevat maanalaiset tilat vai mahdollistetaanko my6s uusia. limeisesti maan-
alainen asemakaava voikin myos vaikuttaa maan pinnalla tapahtuviin asioihin, koska
kaavassa on maaratty myds maanpaallisten rakenteiden osalta?

Vastine:

Asemakaavan tavoitteena on kaavoittaa olemassa olevat maanalaiset tilat seka mah-
dollistaa naille kolmiulotteisen tonttijaon laatiminen ja kolmiulotteisten kiinteistojen
muodostaminen. Asemakaavassa osoitetut maanalaisten tilojen kayttotarkoitukset
mahdollistavat tilojen kehittdmista tulevaisuudessa toimitila-, varasto- ja pysakainti-
kayton valilla. Asemakaavassa on kattavat maaraykset suunnittelua ja vaikutusten
selvittamista varten, mikali tiloihin tehdaan muutoksia tai laajennuksia.

Tulee selvasti ilmoittaa kuinka syvalta (lahelta pintaa) 3D-kiinteiston ulottuvuus alkaa
ja kuinka syvalle se jatkuu maan alla. limeisesti se kuitenkin tiedetaan tai on jo paa-
tetty, kun tonttijako laaditaan sitovana. Jatkuuko maanalainen kiinteisté maapallon
keskipisteeseen?

Vastine:

Kiinteistot eivat jatku maapallon keskipisteeseen. Niiden ulottuvuudet merkitdan kiin-
teistorekisteriin.
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Rakennetun ympariston suojelu

Kohdassa 5.5 vaitetaan, ettei asemakaavalla ole merkittavia vaikutuksia rakennet-
tuun ymparistdon, koska asemakaava kohdistuu syvalle maan alle. Tata ei ole kuiten-
kaan mitenkaan perusteltu, eika ilmeisesti ole huomioitu, ettd myos maanalaiset kalli-
oon louhitut tilat ovat rakennettua ymparistoa, joilla voi olla ja varmaan hyvinkin onkin
kulttuuri- tai suojeluarvoja. Asemakaavalla tulisi osoittaa suojeltavat maanalaiset tilat.
Tulisi myds selostaa maanalaisista tiloista, mihin aikaan ne on louhittu ja rakennettu,
mitd aikakautta tilat edustavat pinnoiltaan ja teknisesti, jne. Otaniemessa on paljon
maanalaisia tiloja, joista suurin osa ei valttamatta edes tieda, mutta olisi arvokasta
vahintaan inventoida ne, jos suojelu ja kerroksellisuuden sailyttaminen nahdaan mah-
dottomana.

Asemakaavan yhteydessa ei ole ilmeisesti selvitetty maanalaisten tilojen kulttuuriar-
voja tai inventoitu tiloja. Tilat tulisi inventoida ja mahdollisesti arvottaa, jos niin ei ole
jo tehty ja raportti tulisi liittda asemakaavan nettisivulle tai vahintadankin kertoa rapor-
tin olemassaolosta ja luovuttaa se erikseen pyydettaessa.

Vastine:

Maanalaisilla tiloilla ei ole katsottu olevan erityisia kulttuurihistoriallisia arvoja, eika
museoviranomainen ole edellyttanyt inventointia. Asemakaavaan lisdtdan maarays
maanpaallisen kulttuuriymparistdén huomioimisesta: suunnitelmista tulee neuvotella
museoviranomaisen kanssa.

Vastineet
Pyydan saada vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin nahtavilldolon jalkeen.
Vastine:

Teille Iahetetaan vastineet kaupunkisuunnittelulautakunnan kasittelyn jalkeen.



