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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Keskuslaboratorio
Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Otaniemeen uutta asuntora-
kentamista seka liike-, palvelu-, toimisto- tai tyétiloja nykyisen laboratoriorakennuksen
ja teollisuushallin paikalle. Tavoitteena on myés Tekniikantien katualueen laajentami-
nen ja jalankulun ja pyorailyn reittien parantaminen.
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Kuva: Alustava suunnittelualueen rajaus ortokartalla.
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Lahtokohdat

Suunnittelualue

Alue sijaitsee Otaniemessa Tekniikantien ja Miestentien risteyksen tuntumassa,
osoitteessa Tekniikantie 2. Lounaisreunaltaan alue rajautuu Keha l:een, Hagalundin-
tiehen. Alue sijaitsee Otaniemen ja Tapiolan kaupunginosan rajakohdassa.

Asemakaavan muutoksen aluerajaus tarkentuu suunnittelun edetessa.
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ALUE:
Suunnittelualue sijaitsee Otaniemen ydinalueella.

MAARINLAHTI

PALVELUT:
Alueelta 1bytyy kaikki arkielaman tarkemmat palvelut: yliopisto,
asumista, tydpaikkoja, liketiloja. urheilu & virkistystoimintoja.

LIKENNE: \ NATURA-ALUE
Suunnittelualue on erittdin hyvin kytketty liikenneverkostoon;
metro, raide-jokeri, bussit (runkolinja 500, jne)
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Kuva: SARC, Suunnittelualue ja lahiymparisto.

Alueen nykytilanne

Alue on tutkimustoimintaa palvelevien teollisuus- ja toimistorakennusten aluetta, jolla
toimii Oy Keskuslaboratorio-Centrallaboratorium Ab. Alueella sijaitsee vanha labora-
toriorakennus, punatiilinen rakennuskokonaisuus seka koetehdas. Alkuperaiset ra-
kennukset on suunnitellut rakennusneuvos Heimo Kautonen. Ne on otettu kayttdon
vuonna 1962. Koetehdasta on laajennettu eri vaiheissa 70-, 80- ja 90-luvulla.

Alue liittyy Otaniemen kampusalueeseen ja on osa valtakunnallisesti merkittavaa ra-
kennettua kulttuuriymparistdd RKY. Alue sijaitsee kuitenkin Keha I:n muuttuneessa
milj6dssa ja hieman sivussa Otaniemen keskeisestd kampusalueesta. Alueen kaak-
koispuolelle on rakentumassa paloasema ja asuintalo, joka on paaosin 7-kerroksinen,
osin 10—13-kerroksinen. Sen pohjoispuolella on VTT:n Mittatekniikan keskus vuodelta
2005 ja Haukilahden lukion rakennus, alkujaan Graafisen tekniikan laboratorio vuo-
delta 1967, seka Puunjalostustekniikan laitos vuodelta 1964. Suunnittelualueen luo-
teispuolella Keha I:n varrella on 1970- ja 90-luvulla rakennetut toimistorakennukset.
Otaniemen vesitorni alueen pohjoispuolella toimii alueen merkittdvana maamerkkina.
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Suunnittelualueen laboratorio- ja tutkimustoimintaa palvellut rakennus ei paaosin ole
enaa yhtion omassa kaytossa ja on osittain tyhjillaan. Tontilla sijaitsevassa teollisuus-
hallissa yhti6 edelleen harjoittaa kansainvalisesti ja omistajiensa kannalta merkittavaa
koetutkimuspalvelutoimintaa. Alueella on toiminut tutkimuslaboratorio, [Ampdkeskus
ja polttonestevarastot, joten maapera on mahdollisesti pilaantunut ja tulee tarvitta-
essa puhdistaa.

Korttelin piha-alueet ovat puistomaisia. Valtapuut ovat mantyja ja rauduskoivuja,
myds muutamia haapoja on tontin reunoilla. Alueella on myds istutettuja koristepuita.
Rakennusten ymparilla on laajoja nurmikkoalueita ja pysakdintialuetta. Kokonaisuu-
tena alueen luontotyyppi rakennusten ymparilla on puistomaista kaupunkialuetta.
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Kuva: Keskuslaboratorion hallinto- ja laboratoriorakennus sekéa ruokasalirakennus.

Kuva: Keskuslaboratorion koetehtaan laajennusosa Tekniikantien varrella.
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Alue kytkeytyy liikenteellisesti Tekniikantiehen, joka on alueellinen kokoojakatu. Ajo-
radan itdpuolella on yhdistetty jalankulku- ja pydratie. Kadun lansireunalta keskus-
laboratorion tontin kohdalla jalankulku- ja pydratie puuttuvat. Muutosalueelta on
Aalto-yliopiston metroasemalle noin 600 metrin etaisyys. Tulevan Raide-Jokerin py-
sakki on noin 600 metrin paassa Keilaniemessa samoin kuin Otaniementiella. Lahim-
mat bussipysakit ovat 100 metrin etaisyydella.

Lahtokohtana alueen suunnittelussa on osaltaan myds ympardivien katujen ja liiken-
nejarjestelyjen muutostarve. Tekniikantietd parannetaan jalankulun ja pyoérailyn reit-
tien seka bussipysakkien osalta. Katua on tarpeen leventaa korttelin puolelle alueen
kaavamuutoksen yhteydessa. Kaavamuutoksessa varaudutaan myoés Keha I:n tun-
nelointiin. Laboratoriorakennuksen lansisiiven osa sijaitsee tunnelivarauksen koh-
dalla, eika todennakadisesti saily tunneloinnin toteutuessa. Nykytilanteessa Keha I:n
likenteen melu ja paastot aiheuttavat reunaehtoja alueen muutokselle asumiseen.
Suunnittelun edetessa reunaehdot tarkentuvat.
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Olemassa oleva purettava rakennuskompheksi:

e
1.8 i sijaitsee Tekniikantion ja Mi ien lii As:8 ja muodostaa etaldisen
sisdantuloportin Otaniemesan.

~ 2. imanlaadun etdisyyden suositus: 30 m ajoradan reunasta

3. Keha L:n tunnelivaraus

u; wuden i jai i te-slementti

5. Liilkennemalun takia tarvitaan muwrimainen rakennussommitelma sucjelernaan mahdollisia
~ asuinpihaja

6. Uuden Tekniikanben katusuunnitelma pienenti3a/rajoittaa suunnittelualuetta.

1 7. Tekniikantien katuesuunnitelman kannalta soveltuvat kohdat tontiiiitymille

S
8. Suunnifiefualueen eteldreunan nykyinen puuvythyke toimii lito-oravareitting

Kuva: SARC, Suunnittelualueen reunaehtoja
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Maanomistus

Asemakaavan muutosalueen kiinteistdn (korttelin 10015 tontin 3) omistaa Oy Kes-
kuslaboratorio-Centrallaboratorium Ab (KCL).

Kaavoitustilanne

Uusimaa 2050 -kaavassa (hyvaksytty 25.8.2020, tullut padosin voimaan 24.9.2021)
alue on osa paakaupunkiseudun ydinvydhyketta. Sitd on suunniteltava joukkoliiken-
teeseen, kavelyyn ja pyorailyyn tukeutuvana muuta taajamatoimintojen kehittamis-
vybhyketta tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntarakennetta tiivistetta-
essa on kiinnitettdva huomiota vydhykkeen arvokkaisiin ominaispiirteisiin ja elinympa-
riston laatuun.

Alue on kulttuuriymparistdon tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaa aluetta, joka
kasittdd Otaniemen kampusalueen ja Tapiolan. Alueiden kaytéssa on varmistettava,
ettd valtakunnallisesti merkittavat kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén arvot sai-
lyvat. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on arvioitava ja sovitettava yh-
teen maakuntakaavassa osoitetun kayttdtarkoituksen mukainen maankaytté seka
alueen maisema- ja kulttuuriymparistdéarvot.
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Kuva: Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.
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Espoon etelaosien yleiskaavassa (lainvoimainen 17.2.2010) alue on varattu TP-mer-
kinnalla tydpaikka-alueeksi. Se on ruudutuksella osoitettu kehitettavaksi alueeksi.
Tama merkinta tarkoittaa, ettd asemakaavoituksella pyritdan alueen toimivuuden
(mm. palvelujen sailymisen) varmistamiseen lisdrakentamisella seka joukkoliikenteen
toimintaedellytysten parantamiseen.

Aluetta sivuaa koillis- ja kaakkoispuolella merkintd, jolla osoitetaan yksiajoratainen
paatie, paakatu tai alueellinen kokoojakatu. Lounaispuolella on paavoimasiirtolinjan
merkinta. Alueen kohdalla on my@s liikennetunnelin merkinta. Punaisella varilla mer-
kittynd se on osoitettu merkittavasti parannettavaksi likenneverkon osuudeksi.

Lisaksi alue on osana Otaniemen kampusaluetta merkitty kaupunkikuvallisesti arvok-
kaaksi alueeksi: kaupunkimaisemaksi, jonka rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja
seka kaupunkikuvaa on suojeltava. Suojelu ei koske yksittaisia kohteita, vaan kohdis-
tuu alueen ominaispiirteiden vaalimiseen.
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Kuva: Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.
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Alueella on voimassa asemakaava Hagalundinpuisto Il, alue 220600 (lainvoimainen
21.5.1982). Kortteli 10015 on siind osoitettu TLT-merkinnalla tutkimustoimintaa palve-
levien teollisuus- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Rakennusoikeutta alueella
on yhteensa 27 000 k-m?2. Alueen lounaisreunalla on myés majl-merkinta, jolla on
osoitettu ohjeellinen maanalainen tila joukkoliikennevaylaa varten.
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Kuva: Ote ajantasa-asemakaavasta.

Aloite ja perittavat maksut

Asemakaavan muutosta on 23.12.2020 hakenut korttelin 10015 maanomistaja. Ha-
kija maksaa kaavanmuutoksen laatimiskustannukset (MRL 59 §).

Sopimukset

Kaavahankkeeseen liittyy maankayttdsopimus (MRL 91 b §). Maankayttdsopimus-
neuvottelut hoitaa tonttiyksikko.
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Mita alueelle suunnitellaan?

Tavoitteet

Tavoitteena on mahdollistaa alueelle asuntorakentamista ja liike-, palvelu-, toimisto-
tai ty6tilaa nykyisen laboratoriorakennuksen ja koetehtaan paikalle. Tavoitteena on
myos laajentaa Tekniikantien katualuetta ja parantaa jalankulun ja pyorailyn reitteja.

Alueen rakennusten tekninen kayttdika on jo ylittynyt, ja maanomistajan mukaan
KCL:n harjoittaman kansainvalisesti merkittavan biotoimialan tutkimusta ja tuotekehi-
tysta palvelevan toiminnan hairiétén jatkuminen on varmistettava siten, etta toiminta
siirretdan uuteen paikkaan. Toimintojen jatkuminen nykyisella paikallaan raideliiken-
teen vaikutusymparistéssa on epatarkoituksenmukaista ja tarkoitus on taloudellisesti
mahdollistaa koetehtaan muutto. Kaavamuutoksen hakijan tavoite on purkaa nykyiset
rakennukset ja mahdollistaa alueelle asuinrakentamista seka liike- ja toimitiloja.

Kaupungin ja maanomistajan tavoitteena on yhteistydssa pyrkia alueen kehittami-
sessa ja suunnittelussa toiminnallisesti monipuoliseen, elavaan ja joustavaan kau-
punkirakenteeseen, jossa asumisen yhteydessa on myos palveluja ja toimitiloja ot-
taen huomioon ymparistdn kehittyminen. Kaavamuutoksella pyritdan vastaamaan niin
Espoon kaupungin tavoitteisiin kuin laajemminkin seudullisiin ja valtakunnallisiin alu-
eidenkayttotavoitteisiin tiivistda kaupunkikeskustoja ja sijoittaa niihin asumista mah-
dollisuuksien mukaan erityisesti raideliikenteen varrella.

Kaavamuutoksella lisatdan asumisen mahdollisuuksia hyvan saavutettavuuden alu-
eella, valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja MAL-toteutusohjelman mukai-
sesti. Aalto-yliopiston kampusalueen ja metroaseman tuntumassa asumisen ja liike-,
palvelu- ja tyétilojen lisays soveltuu hyvin alueelle ja tukee Otaniemen kehittymista.

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisesti edistetdan koko maan moni-
keskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan
eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista. Luodaan edellytykset vahahii-
liselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen. Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoiminto-
jen alueet sijoitetaan siten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kan-
nalta hyvin saavutettavissa.

Tavoitteiden mukaisesti huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparis-
téjen arvojen sailymisesta. Suomalaisen kulttuuriymparistéon kokonaisuus perustuu
viranomaisten laatimiin valtakunnallisiin inventointeihin. Tallainen on museoviraston
selvitys "Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét RKY”. Otanie-
men kampusalue on yksi selvityksen kulttuuriymparistoistd. Uudisrakentamisen sovi-
tetaan tdhan arvokkaaseen ymparistoon.

Keskuslaboratorion rakennusten arvot seka purkamisen/sailyttdamisen edellytykset
tarkastellaan pohjautuen mm. rakennushistoriaselvityksiin ja rakennuksen kayttémah-
dollisuuksia tutkiviin selvityksiin seka Otaniemen alueen laajempiin selvityksiin.
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Kuva: Otaniemen ja Tapiolan RKY -alueen rajaus.

Viranomaisneuvottelu

Asemakaavasta jarjestettiin 20.1.2022 aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu, jossa
esille tuli seuraavaa:

Suunnitteluratkaisu tulee perustella RKY -alueen ja EEYK:n kaupunkikuvallisesti
arvokkaan alueen vaatimusten mukaisesti. RKY-alue kytkeytyy valtakunnallisiin
alueidenkayttétavoitteisiin. Kaavoittaminen on eri tavoitteiden yhteensovittamista.

Keskuslaboratorion rakennuksella on historiallisia, arkkitehtonisia ja ymparistolli-
sia arvoja. Ainakin osittaista sailyttamista (laboratoriosiivet) tulee tutkia. Rakenne-
tun kulttuuriymparistéon nakékulmasta kysymys on yhtaalta vanhan rakennuksen
sailyttamisesta ja toisaalta rakentamisen liittymisesta yleisesti RKY-alueeseen.

Otaniemen RKY-alueen erityisia arvoja on kampuksen alkuperaisten rakennusten
lisdksi myds Alvar Aallon maankayttésuunnitelma. Suunnittelualueen ymparisto ei
ole toteutunut sen mukaisena. Tasta ndkdkulmasta aluetta voitaisiin kehittaa
melko vapaasti. Hyvin tehokas asuinrakentaminen ei kuitenkaan ole RKY-alueen
arvojen mukaista.

Erinomaisten joukkoliikenneyhteyksien nakdkulmasta tiivis rakentaminen alueella
on tavoiteltavaa.

Liike- ja palvelutilojen kytkeytymista Otaniemen rakenteeseen tulee tutkia. Kaava-
alueen kytkeytyminen kokonaisuuteen on avattava kaava-aineistossa liikenneyh-
teyksien, jalankulun, pyérailyn jne. osalta.

Liito-oravan kulkureitit tulee huomioida liittyen Otaniemen kokonaisuuteen.
Suunnittelualueen maaperan mahdollinen pilaantuminen on selvitettava.

Alueelle suunniteltavissa asuinrakennuksissa omaehtoisen pelastautumisen tulisi
olla suunnittelun 1ahtokohta.

Alueen sijainti on melun ja iimanlaadun johdosta haastava, ratkaisut tulee tutkia
tarkasti. Erilaisia tulevaisuuksia (rakentuuko tunneli vai ei) on selvitettava. Melu-
suojaus vaikuttaa merkittavasti rakentamisratkaisuihin — jos tunneli toteutuu, on
tehty ehka turhan massiivisia ja asumisen laatuun vaikuttavia melusuojauksia.
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Alueeseen liittyvat muut suunnitelmat ja paatokset
Kaupunginhallituksen kilpailukyky- ja elinkeinojaoston paatdkset

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto (ekyj) paatti 6.4.2020 kehottaa
kaupunkisuunnittelulautakuntaa ja kaupunkisuunnittelukeskusta kaynnistamaan toi-
menpiteet, joilla luodaan edellytykset Oy Keskuslaboratorio - Centrallaboratorium
Ab:n (KCL:n) alueen kehittdmiselle. Ekyj paatti, ettd kaupungin ja maanomistajan tu-
lee yhteistydssa pyrkia alueen kehittdmisessa toiminnallisesti monipuoliseen, elavaan
ja joustavaan kaupunkirakenteeseen, jossa asumisen yhteydessa on palveluja ja toi-
mitiloja ottaen huomioon vaiheittainen toteuttaminen ja ymparistdn kehittyminen.
Lisaksi ekyj kehotti teknista ja ymparistétointa selvittdmaan mahdollisia uusia sijoitus-
paikkoja kaupungin alueelta KCL:n koetutkimuspalvelutoimintaa varten.

Ekyj paatti 3.10.2022 varata liiketontin Kilosta laboratoriohankkeen suunnittelua var-
ten Oy Keskuslaboratorio - Centrallaboratorium Ab:lle ja Kehitysexpertti Oy:lle.

Aiemmin Ekyj on 19.10.2015 paattanyt Keha I:n tunneloinnin periaatteista Tapiolan ja
Otaniemen valilla. Sen mukaan hanke rahoitettaisiin maanmyyntituloilla ja maankayt-
tokorvauksilla. Hanke toteutettaisiin yhteistydssa alueen maanomistajien kanssa.
Paatoksen liitteena olleessa periaatekuvassa esitettiin alueet, joiden maankaytén ke-
hittdminen liittyy Keha I:n tunnelointiin. KCL:n omistama alue sisaltyy ko. alueeseen.
Em. paatdksen pohjalta haettiin tunnelille mahdollisimman toimiva ja taloudellinen rat-
kaisu, joka toisaalta loi hyvat edellytykset maankaytdn kehittamiselle.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan paatokset

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 25.9.2013 Otaniemen ja Keilaniemen alueiden
teeseista ja jatkotoimenpiteita ohjaavista linjauksista. Asumisen lisdaminen alueella
on teesien ja linjausten mukaista. Asuminen ja tyo- ja opiskelupaikat kytketaan toi-
siinsa, aktivoidaan monipuolista toimintaa eri vuorokauden ja vuodenaikoina.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 23.4.2014 Otaniemen kokonaisuuteen liittyvat
maankayton ja liikennesuunnittelun tavoitteet / Otaniemen Kokokuva -raportti.

Pysakaintiin erikseen liittyen kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 22.1.2014 Otanie-
men pysakointiohjeesta ja pysakoinnin kehittamisen toimenpideohjelmasta seka
18.1.2017 Otaniemen opiskelija-asuntojen autopaikkojen uudesta laskentaohjeesta.

Hagalundinkallion kehittamisalue

Alue on osa Hagalundinkallion kehittdmisaluetta. Tassa suunnitteluvaiheessa kartoi-
tetaan maankayton mahdollisuuksia, reunaehtoja ja periaatteita. Kehittamisalueella
tutkitaan Keha I:n tunnelointia ja kattamista Tapiolan ja Otaniemen valilla. Vapautu-
valle alueelle suunnitellaan tiivis asumisen ja palvelujen kokonaisuus, joka toimii yh-
distavana osana Tapiolan ja Otaniemen kaupunkirakenteen valilla. Asemakaavoituk-
selle ei ole viela aikataulua. Tata tyéta on edeltanyt kaavahanke (Hagalundinkallio,
221300), joka ei ole edennyt asemakaavana ja suunnitteluvaihe on muutettu maan-
kayton tarkasteluksi.
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Otaniemi—Keilaniemi kaavarunko

Alue sisaltyy Otaniemi—Keilanimi kaavarunkotarkasteluun vuodelta 2020. Tarkastelu
on yleiskaavatasoinen selvitys alueen maankaytén muutospaineista ja -mahdollisuuk-
sista. Toimintojen sijoittumisen lahtokohtana on riittdvan suurten toiminnallisten koko-
naisuuksien luominen. Asumista ei ripotella kaikkialle, vaan se keskittyy tietyille alu-
eille, joille varataan myds viheralueet asukkaiden virkistysta varten. Asuminen keskit-
tyy paaasiassa Kivimiehen eteldosaan ja Keha I:n tunneloinnin my6ta Hagalundinkal-
lion alueelle seka Servinniemen opiskelijakylan tuntumaan. Keskuslaboratorion tontti
on kaavarunkotarkastelussa katsottu sopivan asuinalueeksi ilman, etta yleiskaavan
tydpaikkatavoitteet tai hallinnon ja palvelun alueet vaarantuvat.

Kaavarunkotydssa on arvioitu edellytyksia, joiden my6ta asuntorakentaminen alueelle
voisi toteutua. Erityisesti tdma tarkoittaa alueen luontoarvojen turvaamista seka asuk-
kaiden tarvitsemien lahivirkistysalueiden jarjestdmista. Lisaksi alue kuuluu valtakun-
nallisesti merkittavaan rakennetun ymparistén kokonaisuuteen.

Kaavarunkotydssa on todettu, etta tontin etelareunassa on tarpeen varata tilaa virkis-
tysyhteydelle Tutkijanpolun suunnasta Tapiolaan ja Otsolahteen. Yhteys toimii aluksi
olemassa olevan alikulun kautta, mutta Keha I|:n tunneloinnin myéta yhteys siirtyisi
kannelle Keha I:n yli. Yhteyksille tulee varata tilaa. Tontin eteldreunaan tulee varata
myos liito-oravien kulkureitti. Liito-oravien reitti toteutuu parhaiten sailyttamalla tontilla
jo olemassa olevaa taysikasvuista puustoa ja turvaamalla niiden elinmahdollisuudet.

SRR =t . =
Kuva: Ote Otaniemi—Keilaniemi kaavarungosta.
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Otaniemen alueella muita vireilla olevia asemakaavamuutoksia

Keskuslaboratorion ymparistdssa on vireilla useita kaavamuutoksia, joilla Otaniemea
kehitetdan toiminnoiltaan hyvin monipuoliseksi kokonaisuudeksi. Keskuslaboratorion
pohjoispuolella on vireilld Kemistin kaavamuutos. Sita kehitetdan keskustatoimintojen
tyyppisena alueena. Alueelle pyritdan sijoittamaan yliopisto- ja tutkimustoimintaa,
asumista, jarjestotiloja seka julkisia ja kaupallisia palveluita. I1tapuolella on meneilldan
Kivimiehen kaavamuutos. Sitd suunnitellaan pohjoisosaltaan tydpaikkojen, palvelujen
ja hallinnon alueeksi ja eteldosaltaan asuinalueeksi.

Biologin ja Meritekniikan alueelle suunnitellaan opetus- ja toimistotiloja sekd asuntoja.
Aluetta kehitetdan sekoittuneeksi tydpaikkojen ja asumisen alueeksi. Maarin kaava-
muutosalueella puolestaan kehitetdan toimistorakennusten kokonaisuutta.

Tekniikantien yleissuunnitelma

Tekniikantien yleissuunnitelma vuodelta 2021 liittyy myds keskuslaboratorion kaava-
muutokseen. Tekniikantien kummallakin puolella parannetaan jalankulun ja pydrailyn
reitteja sekad bussipysakkien jarjestelyja. Tekniikantien parantuvat likennejarjestelyt
luovat osaltaan edellytykset keskuslaboratorion korttelin muuttamiseksi asumiseen.

Tekniikantien yleissuunnitelman tavoitteena on ollut myds sovittaa kadun suunnitelma
ja alueen muu maankaytté yhteen niin, etta turvataan ja parannetaan liito-oravien liik-
kumisyhteyksia.

Kuva: Ote Tekniikantien yleissuunnitelmasta.
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Kaavamuutosalueen suunnitelman kuvaus

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Otaniemeen uutta asuntorakentamista
seka liike-, palvelu-, toimisto- tai tyttiloja laboratoriorakennuksen ja tehdashallin pai-
kalle. Ekyj:n paatoksen mukaan alueelle kehitetdan toiminnallisesti monipuolista, ela-
vaa ja joustavaa kaupunkirakennetta. Uudisrakentaminen pyritdan liittdmaan niin ym-
paristdon uudistuvaan asuinmiljééseen kuin sailyvaan tutkimus-, opetus- ja toimistora-
kennusten ymparistdéon ja Otaniemen arvokkaaseen kulttuuriymparistéon.

Kaavamuutoshakemuksen mukaisesti on ensisijaisesti tutkittu laboratoriorakennuk-
sen ja tehdashallin paikalle korvaavaa rakentamista. Luonnosmaisesti on tarkasteltu
myo6s punatiilisen laboratoriorakennuksen sailyttdvan maankaytén mahdollisuuksia.

Sailyttdvan rakentamisen osalta on hahmoteltu toiminnoiltaan sekoittunutta, vanhojen
ja uusien rakennusten muodostamaa kokonaisuutta. Nykyiseen punatiiliseen raken-
nukseen toteutettaisiin toimitiloja. Asuintalot sijoittuisivat rakennuksen pohjoispuolelle
reunustamaan nykyisten laboratoriosiipien muodostamaa kahta piha-aluetta. Alus-
tava tutkielma korostaa olevan rakennuksen paasisaankaynnin roolia arkkitehtoni-
sesti tarkedna elementtina seka puistomaisena saattoalueena. Tekniikantien yleis-
suunnitelman mukaan tonttilittyma ei kuitenkaan voi olla entisellaan korttelin etela-
reunalla, mikd muuttaa sisdantulon luonnetta. Rakennus ei mydskaan saily kokonai-
sena, jos Keha I:n tunnelointi toteutuu, silla lansisiiven osa sijaitsee tunnelivarauksen
kohdalla. Nykyinen rakennus edellyttdd huomattavaa peruskorjausta, mikali sen
kayttd muuttuu toimitiloiksi. Taloudellisesta nakdkulmasta rakennuksen saneeraus on
kannattamatonta. Verrattuna alueen muuhun, uudempaan toimitilatarjontaan, on nai-
hin tiloihin my6s todennakdisesti vaikeampi 16ytaa kayttajia.

Korvaavan rakentamisen osalta on tehty erilaisia luonnostelmia. Alueelle on suunni-
teltu asuinkerrostaloja, joiden ensimmaisessa kerroksessa olisi palvelu- ja toimitiloja.
Luonnosmaisesti on mietitty myos laajemmin toimitilojen ja asuntojen hybridirakenta-
mista. Kaavan valmisteluvaiheessa on esitetty ensisijaisena suunnitelmana asuinkort-
teli, jonka yhteydessa on pienia palvelu- ja toimitiloja. Uudisrakentamisen alustavia
suunnitelmia on tarkastelu seuraavassa korttelikokonaisuuden kuvauksessa.

Asumisen ja toimitilojen korttelikokonaisuus

Keskuslaboratorion aluetta kehitetdan paaosin asuinkorttelina perustuen Keilaniemi-
Otaniemi kaavarungon laajempaan tarkasteluun ja suunnittelualueen ympariston ke-
hittymiseen. Kaupallisten palvelujen, tydpaikkojen, palvelun ja hallinnon alueet sijoit-
tuvat keskeisimmille paikoille metron ja Raide-Jokerin ymparistdon. Suunnittelualu-
eella varataan asumisen yhteyteen hyvien yhteyksien varrelle tilaa tyoskentelytiloille,
pienille toimistoille, liiketiloille tai palveluille. Asuinrakennusten maantason toimintoi-
hin ja julkisivun avoimuuteen ja ilmeeseen kiinnitetdan erityista huomiota.

Alustavassa suunnitelmassa esitetdan Tekniikantien varteen ja korttelin sisdosiin
6-9-kerroksisia pistetaloja. Avoin korttelirakenne liittyy Otaniemen rakennustapaan.
Rakennusten julkisivuihin sopivat esimerkiksi erilaiset tilensavyt. Keha I:n varteen
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ehdotetaan 8—11-kerroksisia asuintaloja ja suljettua massoittelua suojaamaan pihoja
likenteen melulta. Kokonaisilmeen keventamiseksi tutkitaan massoittelua, jossa ra-
kennusparien valiin toteutettaisiin meluaitaa. Jos Keha I:n tunnelointi toteutuu, voi-
daan meluaidat purkaa ja avata korttelia Tapiolan suuntaan. Korkein 13-kerroksinen
rakennus osoitetaan korttelin etelareunaan alueen sisdantuloon. Pohjoispuolella Ota-
niemen vesitornin asema maamerkkina sailyy. Rakennusoikeutta esitetaan alusta-
vasti noin 45 000 k-m?.

Kortteliin tavoitellaan vehreda pihamiljo6ta. Maanvaraista pihaa pyritdan saastamaan
istutuksille ja olevia puita sailyttamaan. Alueelle muodostetaan turvallinen ja selkea
sisainen reitistd, joka liittyy ympardivaan kavely- ja pyorailyreitistoon. Alueen etela- ja
lounaisreunalla sailytetddn puustoa liito-oravareittien toimivuuden varmistamiseksi
tulevaisuudessa.

Tekniikantien yleissuunnitelman mukaisesti korttelialueelle osoitetaan kaksi tonttiliitty-
maa Tekniikantieltd, toinen pohjoisosaan ja toinen korttelin keskivaiheille. Tekniikan-
tietd laajennetaan korttelialueen puolelle ja mahdollistetaan néin Tekniikantien uudet
jalankulun ja pyorailyn jarjestelyt ja bussipysakit. Pysakdintipaikat keskitetdan kortteli-
alueen pohjoisosaan pysakdintitaloon tai pihakannen alaiseen pysakdintilaitokseen.

Alustavassa suunnitelmassa esitetaan liike-, palvelu-, toimisto- tai tyétiloja rakennus-
ten ensimmaiseen kerrokseen Tekniikantien varrella. Lisaksi on arvioitu toimitilan laa-
jempaa sijoittamismahdollisuutta kortteliin. Etelareunalle alueen sisdantuloon sopisi
maamerkkimainen rakennus. Toisaalta tonttiliittyma ei sovellu korttelin etelareunalle,
jolloin toimistojen saattoliikenne olisi pihakadun kautta. Tama pienentaa asuinpihoja
ja kuormittaa niita liikenteellisesti. Toimisto- ja asuinrakennusten sekoittaminen muo-
dostaa alueella toiminnallisia hankaluuksia (saattoalue, huolto, pysakdinti jne.), jotka
rajoittavat korttelin maankayttéa. Naista syistd valmisteluaineistossa esitetdan ensisi-
jaisena vaihtoehtona suunnitelma, jossa on vahemman toimitilaa.

Alueen suunnitelmassa otetaan huomioon Keha |:n asettamat reunaehdot siina tilan-
teessa, etta se rakennettaisiin betoni- ja kalliotunneliin seka tilanteessa, jossa Keha |
sailyy kattamattomana. Uudiskorttelin sijoittelussa varaudutaan tunneloinnoin vaati-
miin suojaetaisyyksiin tunnelin rakentamisvaiheessa ja lopputilanteessa. Samoin
Keha I:n likennemelun ja -paastojen vaikutus ilman tunnelointia huomioidaan raken-
nusmassojen sijoittelussa ja asuntojen pohjaratkaisuissa.

Viitesuunnitelma

Asemakaavan muutoksesta laaditaan viitesuunnitelma, jota tarkennetaan suunnitte-
lun edetessa. Asemakaavakartta laaditaan kaavaehdotusvaiheessa. Valmisteluai-
neiston kuvia on taman osallistumis- ja arviointisuunnitelman lopussa.
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Vaikutusten arviointi
Vaikutusalueena ovat kortteli 10015/3 ja sen I&hiymparisto.

Suunnitelman pohjalta kaavoituksen yhteydessa arvioidaan asemakaavan muutok-
sen merkittdvimmat vaikutukset. Arvioidaan esimerkiksi vaikutuksia yhdyskuntaraken-
teeseen, rakennettuun ymparistoon, liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen,
luontoon, maisemaan, ihmisten elinoloihin seka yhdyskuntatalouteen.

Vaikutusten arvioinnissa hyédynnetaan aikaisempia selvityksia ja tarvittaessa teh-
daan lisaselvityksia kullekin aihepiirille tarkoituksenmukaisin menetelmin.

Aiemmin on laadittu seuraavia keskuslaboratorion korttelia koskevia selvityksia:
= KCL, Rakennushistoriaselvitys, 25.5.2013 / Jorma J. Latva

» [|Imanlaatuarvio: Tekniikantie 2 kiinteistdon soveltuvuus asuinkayttéon, 9.2.2015 /
limatieteen laitos

= Ymparistoriskikatselmus, Tekniikantie 2, 14.9.2015 / Vahanen Environment Oy

= Selvitys KCL:n omistamalla tontilla sijaitsevan punatiilisen rakennuskokonaisuu-
den kayttdmahdollisuuksista ja sailyttamisen vaikutuksista ympariston kehittami-
seen, 26.1.2017 / Arkkitehdit Tommila Oy

= Meluselvitys, KCL-tontti Espoo, 17.1.2020 / Helimaki Akustikot Oy, Sitowise

= KCL, Luontolausunto ja lito-oravakartoitus, 23.6.2021 / Ymparistotutkimus
Yrjola Oy

Laajemmin Otaniemea koskevia selvityksia on laadittu seuraavia:

= Otaniemen keskeinen kampusalue, Kulttuuriymparistéselvitys, 14.11.2014 / Arkki-
tehtitoimisto Livady Oy

= Otaniemi-Keilaniemen viheralueverkosto, 10.9.2019 / Aino Landscaping Oy

= Otaniemi-Keilaniemen kaavarungon rakennetun ympariston miljootyypitys,
6.11.2019: Osa 1 Selvitysty0, historiallinen tausta, muutokset ja nykytilanne;
Osa 2 Osa-alueet, vaalittavat ominaispiirteet ja herkkyystarkastelu / Arkkitehtitoi-
misto Kristina Karlsson, Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit, Maisemasuun-
nittelu Hemgard

Uusina selvityksina alueen jatkosuunnittelua ja vaikutusten arviointia varten tarvitaan
mm. iimanlaatuselvitys ja meluselvitys. Alueen aiempaa ilmanlaatuarviota ja melusel-
vitysta on kaytetty arviona kaavamuutoksen valmisteluvaiheessa.

Tarkeimmat vaikutukset tullaan esittamaan ehdotusvaiheen kaavaselostuksessa.
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Rakennushistoriaselvitys

Keskuslaboratorion kiinteistosta on laadittu rakennushistoriaselvitys 25.5.2013 /
Jorma J. Latva. Selvityksessa kaydaan lapi Keskuslaboratorion perustamisen taus-
taa, laitoksen toimintaa seka siihen vaikuttaneita tekijditd suomalaisen metsateolli-
suuden kehityskaaressa. Toisessa osassa tarkastellaan laboratorion 50-vuotista ra-
kennusta osana Tapiolan ja Otaniemen rakennuskantaa seka sen arkkitehtuuria ja
rakenteellisia ominaisuuksia. Lopuksi arvioidaan kiinteistdn olennaisia ominaisuuksia
rakennussuojelun nakdkulmasta.

Selvitys punatiilisen rakennuskokonaisuuden kayttomahdollisuuksista

Alueelle on laadittu selvitys punatiilisen rakennuskokonaisuuden kayttémahdollisuuk-
sista ja sailyttamisen vaikutuksista ymparistdn kehittdmiseen 26.1.2017 / Arkkitehdit
Tommila Oy. Selvityksessa on tuotu esiin mm. seuraavaa: Toimintojen jatkuminen
nykyisella paikallaan raideliikenteen vaikutusymparistossa on epatarkoituksenmu-
kaista. Alueella on selkea tarve erityyppiselle ja tehokkaammalle maankaytélle. Puna-
tiilisten rakennusten historiallinen arvo liittyy ennen kaikkea niissa alun perin harjoitet-
tuun toimintaan. Kompleksi on tarkoitettu laboratoriokayttéon ja sen tilat eivat sovellu
asumis-, majoitus- tai toimistokayttédn ilman merkittavia rakenteellisia muutoksia.

Alueen luontolausunto ja liito-oravakartoitus

Alueen luontolausunto ja liito-oravakartoitus on valmistunut 23.6.2021 / Ymparistotut-
kimus Yrjola Oy. Selvityksen yhteenvedossa on mainittu mm. seuraavaa: Alue ei ole
lito-oravalle erityisen sopivaa, mutta ne voivat kayttaa tienvarren reunapuustoa liikku-
misyhteytena. Alueella ei esiinny suojeltavia luontotyyppeja eika muita huomionarvoi-
sia luontokokonaisuuksia. Piha-alueet ovat hoidettua nurmikkoa ja istutuksia, puusto
on paaosin kotimaista, osin vieraslajeja. Tontin pohjoisreunan kallioalue on luonnonti-
laisen kaltainen. Siella esiintyy erilaisia hyonteisille tarkeita kukkakasveja, joten se on
hyva sailyttda ainakin osin alueen luonnon monimuotoisuutta lisdavana kohtana.

Otaniemi-Keilaniemen kaavarungon alueen rakennetun ympariston miljootyypitys

Otaniemi-Keilaniemen kaavarunkoty6hon liittyvassa rakennetun ympariston miljéotyy-
pityksessa (6.11.2019) kaavamuutosalue on maaritelty osaksi vesitornin ymparistéa
Hagalundintien varrella. KCL:n alue on katsottu olevan muutoksia sietava alue, jolla
ei ole todettu merkittavia kulttuuriymparistdon arvoja eika erityista merkitysta laajem-
massa kaupunkikuvassa. Alue liittyy kuitenkin Otaniemen kampusalueeseen ja mm.
viereisen Kivimiehen alueen on katsottu edustavan alkuperaista asemakaavallista pe-
riaatetta ja Otaniemelle tunnusomaista punatiiliarkkitehtuuria.

Vesitornin ymparistdssa vaalittavia ominaisuuksia on lueteltu mm. seuraavia: merkit-
tavana maamerkkina toimiva Otaniemen vesitorni ja tarkeat nakymat alueen sisalta
vesitornin suuntaan; vesitornin lIahiymparistén metsainen luonne ja puusto; historialli-
seen kartanoymparistoon liittyvat rakennukset Tekniikantien varressa; avokalliot; ka-
dunvarsien edusnurmet ja istutukset; Tullilaboratorion tontin puistomainen ilme ja
vanha puusto.
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Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

Osalliset

Osallisia ovat suunnittelualueen seka lahialueiden asukkaat, maanomistajat, hallinta-
oikeuden omistajat, kaupunginosayhdistykset, yhteisot, yrittajat ja muut tahot, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka
lisdksi viranomaiset.

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteisty® jarjestetaan tyén kuluessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL 63 §)

Asemakaavaty® on kaynnistynyt tdman osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimi-
sella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on kaupungin esitys osallisten
kanssa tehtavasta yhteistydsta. Se maarittelee kaavan valmistelussa ja kaavan vai-
kutusten arvioinnissa noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja
tavat.

Kaavan valmisteluvaihe ja mielipiteen antaminen (MRA 30 §)

Kaavatydn valmisteluvaiheeseen voi osallistua kertomalla mielipiteensa valmisteluai-
neistosta, joka on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Mielipiteet voi esittda myds suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika tulee sopia etuka-
teen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmisteluaineisto on nahtavilla
27.12.2022-25.1.2023.

Kirjallisia mielipiteita voi jattda 25.1.2023 klo 15.45 mennessa osoitteella:

Kaupungin kirjaamo,
PL 1,
02070 ESPOON KAUPUNKI

tai sdhkopostiosoitteella: kifaamo@espoo.fi

Kirjaamon kayntiosoite on Siltakatu 11, kauppakeskus Entresse.

Kun annat mielipiteen, mainitse kaavan nimi ja aluenumero (Keskuslaboratorio,
220616).


mailto:kirjaamo@espoo.fi
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Kaavaehdotus (MRL 65 § ja MRA 27 §)

Kaupunkisuunnittelukeskus laatii suunnitelmien, selvitysten, saatujen mielipiteiden ja
muun palautteen pohjalta kaavaehdotuksen. Tavoitteena on, ettad se kasitelldan kau-
punkisuunnittelulautakunnassa syksylla 2023. Kaavaehdotus on tdman jalkeen nah-
tavilla 30 paivan ajan, jolloin siitd on mahdollisuus jattaa kirjallinen muistutus. Muistu-
tuksen jattamiseen annetaan ohjeita ehdotuksen nahtavilldoloa koskevassa kuulutuk-
sessa. Muistutus tulee toimittaa kirjallisena nahtavilldolokuulutuksessa mainitulla ta-
valla ja aikataululla. Viimeistdan ehdotusvaiheessa pyydetaan tarvittavat lausunnot
viranomaisilta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta kasittelee kaavaehdotuksen seka siitd saadut muistu-
tukset ja lausunnot. Kasittelyn jalkeen kaupungin vastineet lahetetdan kunkin muistu-
tuksen ensimmaiselle osoitteensa ilmoittaneelle allekirjoittajalle. Jos kaavaehdotuk-
seen tehdaan oleellisia muutoksia, se asetetaan uudelleen nahtaville (MRA 32 §).

Jos kaavaehdotuksesta ei ole tehty muistutuksia eikd ehdotuksesta annetuissa lau-
sunnoissa ole esitetty huomautuksia, asia etenee kaupunginhallituksen kasittelyyn
ilman lautakunnan kasittelya.

Kaavan hyvaksyminen (MRL 52 §)

Lautakunnan puoltama kaavaehdotus |ahetetdan kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.
Kaavan hyvaksymisesta paattaa valtuusto.

Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa Helsingin hallinto-oikeuteen.
Tiedottaminen

Tiedotamme kaavan nahtavilldoloista kaupungin verkkosivustolla kaavakuulutuksissa
seka kaavan omalla verkkosivulla. Nain l16ydat kaavan verkkosivun espoo.fi -verkkosi-
vustolta: kirjoita kaavan aluenumero hakukenttdan ("Hae sivustolta”).

Mahdollisista asukastilaisuuksista ilmoitamme kaupungin verkkosivustolla kaupunki-
suunnittelun tapahtumissa seka kaavan omalla verkkosivulla.

Kaupungin ilmoituslehdissa, Lansivaylassa ja Hufvudstadsbladetissa, kuulutetaan
kaavan vireilletulosta, osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolosta seka
nahtavillaolon aikana mahdollisesti pidettavasta asukastilaisuudesta. Lisaksi tiedo-
tamme niista kirjeitse kaava-alueen ja sen lahinaapuruston maanomistaijille (isanndit-
sijdiden kautta) seka sahkopostitse alueen asukasyhdistyksille.

Kaavan hyvaksymispaatoksesta tiedotamme kaupungin verkkosivuilla kaavakuulutuk-
sissa seka kaavan verkkosivulla. Lisaksi tiedotamme henkilokohtaisesti niille, jotka
ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavan nahtavilldoloaikana ja samalla ilmoittaneet
osoitteensa (MRL 67 §, MRA 94 §).


https://www.espoo.fi/fi/haku?q=Kuulutus&type=article&topics=Kaupunkisuunnittelu
http://www.espoo.fi/
https://www.espoo.fi/fi/haku?q=&type=event&topics=Kaupunkisuunnittelu
https://www.espoo.fi/fi/haku?q=&type=event&topics=Kaupunkisuunnittelu
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Kaava-aineisto on nahtavilla kaupungin verkkosivustolla, kaavan omalla sivulla.
Aineistoon voi tutustua myos kaupunkiympariston asiakaspalvelussa (Tekniikantie
15, 2. krs, Otaniemi) ja Espoon asiointipisteissa.

Asemakaavoituksen kulkua ja osallistumismahdollisuuksia eri vaiheissa kuvataan tar-
kemmin verkkosivullamme Asemakaavoitus vaihe vaiheelta.

Valmistelijoiden yhteystiedot
Hankkeeseen liittyen voi ottaa yhteyttd koko kaavoitusprosessin ajan
Minna Jarvenpaa, puh. 043 825 5187
Jenny Asanti, maisemasuunnittelu, puh. 040 636 9256
Olli Koivula, liikennesuunnittelu, puh. 046 877 3003
Sahkopostit muotoa: etunimi.sukunimi@espoo.fi.
Lyhenteet:

MRL = maankaytt6- ja rakennuslaki
MRA = maankaytt6- ja rakennusasetus

Paivays ja allekirjoitus

Espoossa, 12.12.2022

Torsti Hokkanen

Torsti Hokkanen
Kaupunkisuunnittelujohtaja


https://www.espoo.fi/fi/asuminen-ja-rakentaminen/kaupunkisuunnittelu/tutustu-ja-osallistu-kaupunkisuunnitteluun/asemakaavoitus-vaihe-vaiheelta
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Kuvia valmisteluaineistosta
Asemakaavan valmisteluaineistoon kuuluvat selvitykset ja suunnitelmat:
Keskuslaboratorio, Rakennushistoriaselvitys, Jorma J. Latva, 25.5.2013

Selvitys KCL:n omistamalla tontilla sijaitsevan punatiilisen rakennuskokonaisuuden
kayttdmahdollisuuksista ja sailyttdmisen vaikutuksista ymparistdn kehittdmiseen,
Arkkitehdit Tommila Oy, 26.1.2017

Otaniemi-Keilaniemen kaavarungon alueen rakennetun ymparistén miljoéotyypitys,
Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson, Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit,
Maisemasuunnittelu Hemgard, 6.11.2019

Otaniemi-Keilaniemi kaavarunko, Espoon kaupunki, 2020

Keskuslaboratorio, Luontolausunto ja liito-oravakartoitus, Ymparistétutkimus
Yrjola Oy, 23.6.2021

Tekniikantien yleissuunnitelma, AFRY, 12.11.2021

Alustava viitesuunnitelma, KCL Oy Keskuslaboratorio - Centrallaboratorium Ab,
Arkkitehtitoimisto SARC Oy, 28.11.2022

Suunnitelmaa havainnollistavia kuvia viitesuunnitelmasta:

Kuva: Kaupunkirakenteen rakeisuuskuva.
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|1 TR e e J

Kuva: Asemapiirustus.
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Kemosta
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Vo).

LEIKKAUS A-A

8 kerrosta

13 kerrosta

LEIKKAUS C-C

Kuva: Alueleikkaukset.
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Kuva: limakuva koillisesta.

ki

Kuva: limakuva kaakosta.
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3. NAKYMA KOHTI PORIOISPUOLEN KANSIPHAA

4. MAKYMA MIESTENTIELTA KOHT! KORTTELLA 5. MAKYMA TEKNIKANTIELTA KOHT ETELAA

Kuva: Nakymakuvia korttelialueen sisalta ja ymparoivilta katualueilta.



