1 (45)
ESPOO
ESBO

Asianumero 2220/10.02.03/2022
Aluenumero 231800

Keilalahdenkaarre

Asemakaava
Kaupunginosan rajan muutos
10. kaupunginosa Otaniemi
Kortteli 10094, katu-, virkistys- ja likennealueet
13. kaupunginosa Westend

Katu- ja liikennealueet

Asemakaavan selostus

Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vaa, piirustusnumero 7466.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Keilaniemen eteldosassa Keha I:n ja Lansivaylan yhdista-
vien ramppien kohdalla.

Suunmttelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista

Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Keilalahden-
kaarre ja 231800.
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Keilalahdenkaarre tuulisuusselvitys, Sitowise, 2023

Keilalahdenkaarre meluselvitys, Sitowise, 2023
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Tiivistelma
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 liikkennealueille tyypillista niittyd ja massamaisia pensasvaltaisia
istutuksia.

Alueeseen kuuluu Lansivaylan pohjoispuolella Keha I:n lansipuolella pieni kaistale
[tametsaan liittyvaa metsaa ja lansipuolella avointa liikenneviheraluetta seka osuus
Keilalahdentietd, jossa ajoyhteyden ymparilla on pysakadintipaikkoja ja jalankulku—
pyoratie. Keilalahdentie jatkuu ajoyhteytena Keilaniemen eteldosaan ja edelleen
Keha I:n ali Karhusaareen. Toimistotalon rakentamiseen suunniteltu rampin sisakaar-
teessa oleva alue hahmottuu tavanomaisena liikennealueen viheralueena, jossa avoi-
melle nurmi-/niittyalueelle on sommiteltu puu- ja pensasistutuksia.

Alueen koillispuolelta alkaa Keilaniemen toimistoalue, joka sijoittuu Keha I:n ja Keila-
lahden merialueen valiin. Kaakkois- ja etelapuolilla on metsainen Karhusaari, jossa
sijaitsee muun muassa Sinebrychoffin huvila. Luoteispuolella on Itdrannan asuinalue,
joka on yksi Tapiolan vanhoista Iahidista.

Suunnittelualuetta lahimmat rakennukset ovat Nokian paakonttoriksi 1996 valmistu-
nut Arkkitehtitoimisto Helin & Siitosen suunnittelema toimistokokonaisuus ja siihen
liittyva pysakointitalo. Rakennukset edustavat Keilaniemelle tyypillista toimistoraken-
nusten tyylia, jossa julkisivuissa nakyvat laajat ikkunapinnat ja harmaasavyiset metal-
liosat.

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

Alueen luoteiskulmaan ulottuvasta Itametsasta on 10ytynyt liito-oravan ydinalue.

Keha I:n ja Lansivaylan yhdistavien ramppien rakentamiseksi on kaynnissa suunnit-
telu. Rakennettavat rampit johtavat Keilaniemesta Keha I:lle ja Lansivaylalle. Ne si-

joittuvat suunnittelualueen pohjoispuolelle ja Keha I:n lansipuolelle. Ramppien suun-
nitelmat huomioidaan kaavalla suunnitellussa rakentamisessa.

Kaava-alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.
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1.2

1.3

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Suunnitelmalla kehitetdan Keilaniemen kansainvalisesti merkittdvaa yritys-, tutkimus-
ja innovaatioaluetta. Kaavalla osoitetaan Keha I:n ramppien ja Keilalahdentien vali-
selle alueelle 0,4 ha kokoinen toimistorakennusten korttelialue (K-1). Rakennusoi-
keutta korttelille osoitetaan 20 300 k-mZ.

Rakennus koostuu kahdesta Keilaniemen mittakaavassa matalasta 10-12- ja 12—-14-
kerroksisesta tornista, joita yhdistda yhteinen jalustaosa. Pysakainti sijoittuu raken-
nuksen jalustaan kerroksiin kaksi—nelja. Pysakdintiin ajo ja osa huollon jarjestelyista
on rakennuksen pohjoispaadyssa. Etelapaatyyn sijoittuu huoltopiha ja ajoyhteys tie-
alueelle rakennettavalle hulevesipumppaamolle.

Keilalahdentieta mydten kulkeva jalankulkuvayla viedaan kortteliin rakennuksen muo-
dostaman katoksen alle. Korttelin keskelld rakennuksen alla oleva tila levenee auki-
oksi, josta on sisdankaynnit rakennukseen.

Korttelissa huomioidaan tulvariski rakentamalla vahintadan 3,55 metrin korkeuteen
merenpinnasta. Keilalahdentielle rakennetaan tulvamitoitettu hulevesiviemari johta-
maan notkelmaan jaavasta kadun osasta hulevesi pois. Kadun tasausta myds noste-
taan 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 si-
jaitsevalle muuntamolle on osoitettu Keilalahdentieltéd huoltoreitti pp/h-merkinnalla.

Kaava-alueen pinta-ala on 10,2 hehtaaria. Kaavalla osoitetaan rakennusoikeutta yhta
toimistorakennusta varten yhteensa 20 300 k-m2. Toimistokorttelin tehokkuus on ex =
5,00. Aluetehokkuus on e, = 0,20. Asemakaavan myoéta alueen rakennusoikeus kas-
vaa 20 300 k-m?.

Suunnittelun vaiheet

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto myonsi SRV:lle suunnitteluva-
rauksen toimistorakennukselle 11.1.2021. Kokouksessaan 28.2.2022 Kaupunginhalli-
tuksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehotti kaupunkisuunnittelukeskusta ja -lauta-
kuntaa kiirehtimdan asemakaavan laadintaa suunnitteluvarauksen pohjalta.

Kaavasta laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
oli nahtavilla MRA 308§:n mukaisesti 30.5.—28.6.2022.
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Keha I:n ramppien ja suunnitellun toimistorakennuksen yhteensovituksesta on jarjes-
tetty tyoneuvottelut ELY:n sek& Vaylan kanssa 15.6.2022 ja 20.4.2023.

Otaniemen ja Keilaniemen alueille on laadittu kaavarunko 26.6.2020. Siina tarkastel-
laan ja suunnitellaan Otaniemen ja Keilaniemen alueiden maankaytt6a yleiskaavalli-
sella tarkkuudella. Kaavarungolla osoitetaan haettujen suunnittelulinjojen yleiskaavan
mukaisuutta, tai esitetdan perustellut poikkeamismahdollisuudet yleiskaavasta, jolloin
asemakaavoitus voi kayttaa sita yleiskaavallisena selvityksend mahdollisessa yleis-
kaavan poikkeamisessa. Otaniemen ja Keilaniemen alueisiin kohdistuvat suuret
maankayton paineet ja alueen voimakas kehittyminen ovat edellyttaneet alueen
maankaytdn laajempaa suunnittelua ja voimassa olevan yleiskaavan tavoitteiden tar-

kastelua.
2 Lahtokohdat
21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Asemakaavan muutoksella tadydennetaan Keilaniemen tydpaikka-aluetta metron vai-
kutuspiirissa. Suunnittelualueella kulkevasta baanatasoisesta pyorareitista kehitetdan
entista toimivampi.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

Liikenneverkkoa kehitetdan suosimaan pydrailya ja raideliikennetta. Autoliikenne
suunnataan paaosin toimistojen pysakadintipaikkojen tarpeiden mukaan. Lansivaylan
ja Keha I:n liittymaa ollaan kehittdmassa uusin ramppijarjestelyin liikenteen toimivuu-
den parantamiseksi. Suunnittelu tehdaan erikseen, eika se ole yhteydessa asema-
kaavaan.

213 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Liikenteen turvallisuutta parannetaan suunnittelemalla liikenneverkko toimistoraken-
nuksen etelapuolella baanatasoisen pydrailyreitin ja kdvelyn ehdoilla toimivaksi.
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214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Alue sijoittuu Tapiolan arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistén valittémaan lahei-
syyteen. Keilaniemen kehittdminen tukee myos lahialueiden sailymista elinvoimai-
sina. Rakentamisen nakymiseen ymparistdon ja sopeutumiseen kaupunkikuvaan kiin-
nitetdan huomiota.

21.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Suunniteltavan toimistokorttelialueen viereen ulottuu kaukoldmpdverkosto, johon toi-
misto on suunniteltu liitettavaksi. Lisdksi rakennuksen katolle on suunniteltu aurinko-
paneeleita. Kaukolammon lisdksi rakennukseen tutkitaan muita energiatehokkaita
jaahdytyksen ja lammityksen ratkaisuja, kuten kaukokylmaa ja lampopumppuja.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin vaihe-
maakuntakaava.
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.

Maakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeelle ja
paakaupunkiseudun ydinvydhykkeelle. Lansipuolella on kulttuuriymparistdn tai maise-
man vaalimisen kannalta tarkean Otaniemen kampusalueen seka Tapiolan
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aluemerkinta. Etelapuolella on Karhusaaren huvila, joka kuuluu Helsingin hoyrylaiva-
reittien kesahuvila-asutuksiin. Alueen lahella on my6s metron merkinta, joukko- ja/tai
tavaraliikenteen kannalta merkittava tie tai katu (Lansivayla) ja seudullisesti merkit-
tava tie (Keha ).

Yleiskaava
Voimassa olevat:
Espoon etelaosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010.

Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta. Alueen rajaus on korostettu punaisella.

Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

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

Nyt laadittu asemakaava sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan alueelle. Siina alue
on kehitettavan tyopaikka-alueen laidalla. Sen lansiosassa on parannettava kaksiajo-
ratainen paatie tai paakatu (Keha 1), etelaosassa moottoritie (Lansivayla) eritasoliitty-
mineen ja itlaidalla uusi maanalainen raide (metro). Alueen itapuolella on kehitetta-

vaa tybpaikka-aluetta ja etela- seka luoteispuolilla viheraluetta. Alueen lansilaidalla
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on myds Tapiolan kaupunkikuvallisesti arvokas alue. Alueella on sijainniltaan ohjeelli-
set, mutta yhteytena sitovat itd—lansi- seka pohjois—etelasuuntaiset virkistysyhteydet.

Yleiskaava on luonteeltaan yleispiirteinen ja sen rajauksia ei ole tarkoitettu tulkitta-
vaksi ehdottoman tarkasti. Kaavan tulkinnassa olennaista on sen esittamien paakayt-
totarkoitusten toteuttamismahdollisuudet. Yleiskaavassa tydpaikka-alue on rajattu ar-
vioiden liikennejarjestelyjen toteuttamisen tarpeet. TAssa asemakaavassa esitetty
kortteli ei aiheuta haittaa yleiskaavan toteuttamiselle, silla paakayttotarkoituksen mu-
kaiset liikennevaylat on huomioitu suunnittelussa.

Otaniemen-Keilaniemen kaavarunko

Otaniemen—Keilaniemen kaavarungolla (26.6.2020) tarkastellaan ja suunnitellaan
Otaniemen ja Keilaniemen alueiden maankayttoa yleiskaavallisella tarkkuudella. Kaa-
varungolla osoitetaan haettujen suunnittelulinjojen yleiskaavan mukaisuutta, tai esite-
tdan perustellut poikkeamismahdollisuudet yleiskaavasta, jolloin asemakaavoitus voi
kayttaa sita yleiskaavallisena selvityksena mahdollisessa yleiskaavan poikkeami-
sessa. Otaniemen ja Keilaniemen alueisiin kohdistuvat suuret maankayton paineet ja
alueen voimakas kehittyminen ovat edellyttdneet alueen maankayton laajempaa
suunnittelua ja voimassa olevan yleiskaavan tavoitteiden tarkastelua.

Otaniemen-Keilaniemen kaavarungon pohjana on voimassa oleva yleiskaava seka
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston antamat ohjeet (mm. alueelle
laaditut teesit) alueen kehittamiseksi. Ratkaisut perustuvat jo tehtyihin paatoksiin,
konkretisoiden niita ja tuoden mukaan nakoékulmia, joita ei ehka paatdksentekohet-
kella ole ollut kaytettavissa. Kaavarunkotyo6ta ei sellaisenaan ole siten tarvetta vieda
paatoksentekokasittelyyn. Se on yleiskaavatasoinen selvitys, ja varsinainen paatok-
senteko asiasta tapahtuu asemakaavojen kautta.
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Linholmstjérden

Ote Otaniemen—Keilaniemen kaavarungosta. Kaava-alue on korostettu punaisella.

Suunnittelualueelle ei ole kaavarungossa osoitettu mitaan aluemerkintaa. Se sijaitsee
tydpaikka-alueen laidalla ja etelapuolella on viheraluetta.

Asemakaava

Alueella ei ole voimassa asemakaavaa. Se rajautuu itdpuolella asemakaavan 220828
Keilaniemi (hyvaksytty 10.10.2018) mukaiseen autopaikkojen korttelialueeseen (LPA-
1), joka sallii viisikerroksisen rakennuksen rakentamisen. Autopaikkojen lisaksi on
mahdollista rakentaa 650 k-m?:n verran toimisto-, laboratorio-, sosiaali- ja varastoti-
loja. Korttelin lansilaidalla on istutettava alueen osa, muuntamon rakennusala ja kort-
telin rajalla maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
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Ote voimassa olevien asemakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta. Kaava-alue on korostettu
punaisella.

Keilaniemen metrotunnelin maanalainen asemakaava (alue 920100) ulottuu suunnit-
telualueen rajalle. Siind maanalainen alue on varattu metrotunnelia ja sen suoja-
vybhykkeita varten. Rakentamista ei ole tarkoitus ulottaa Iahelle metron tiloja.

[ ——
Keagralviks bithame

Ote voimassa olevien maanalaisten asemakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta. Kaava-
alue on korostettu punaisella.
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2.6 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (§ 112). Ra-
kennusjarjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.7 Tonttijako

Kaava-alueelle ei ole laadittu tonttijakoa.

2.8 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

29 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon Kaupunkitekniikan keskuksen laatima
ja se tayttdd maankayttd- ja rakennuslain 54a pykalan vaatimukset.

210 Maanomistus

Alue on lahes kokonaisuudessaan valtion Vaylan omistuksessa ja sita hallinnoi Uu-
denmaan ELY-keskus. Lansireunassa Lansivayla ylittaa sillalla kanavan, jonka vesi-
alue on Espoon kaupungin omistuksessa. ltdpuolella oleva pysakointitalo on yksityi-
sessa omistuksessa. Sen omistaa Kiinteisté Oy Espoon Keilalahden ABCD-talot. Es-
poon kaupunki omistaa metsat pohjois- ja etelapuolilla.

211 Maapera

Maapera suunnitellulla rakennusalueella on paaasiassa savea. Ymparoivilla alueilla
maapera on moreenia, jonka paalla alavammilla alueilla on silttia tai savea, ja kalliota.

212 Muut suunnitelmat ja paatokset

MAL 2019 -suunnitelma on Helsingin seudun maankayton, asumisen ja likenteen
strateginen suunnitelma seudun kehittdmisesta vuoteen 2050. Silla tavoitellaan vaha-
paastoista, houkuttelevaa, elinvoimaista ja hyvinvoivaa seutua, jossa kasvu ohjataan
nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen ja joukkoliikenteen kannalta keskeisille alueille.
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Suunnitelman pohjalta on tehty valtion, seudun kuntien ja HSL:n kesken MAL-sopi-
mus.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto hyvaksyi 16.4.2018 Keilaniemen
alueen kehittamisen tavoitteet ja teesit. Niiden mukaan Keilaniemesta kehitetdan kan-
sainvalisesti ja kansallisesti merkittava elava ja viihtyisa yritysten, tutkimuksen ja mo-
nipuolisen innovaatiotoiminnan kasvualusta, joka elaa tiiviissa vuorovaikutuksessa
Aalto-yliopiston kanssa. Keilaniemea kehitetdan kestavan kehityksen referenssialu-
eena, jossa toiminnot ja kayttajaryhmat sekoittuvat. Otaniemi—Keilaniemi-alueella ko-
rostetaan kattavia kavelyn ja pyorailyn yhteyksia.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto myonsi suunnitteluvarauksen
11.1.2021. Kokouksessaan 28.2.2022 Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukyky-
jaosto kehotti kaupunkisuunnittelukeskusta ja -lautakuntaa kiirehtimaan asemakaa-
van laadintaa suunnitteluvarauksen pohjalta.

Keha I:n ja Lansivaylan yhdistavien ramppien rakentamiseksi on kaynnissa suunnit-
telu. Rakennettavat rampit johtavat Keilaniemesta Keha I:lle ja Lansivaylalle. Ne si-
joittuvat suunnittelualueen pohjoispuolelle ja Keha I:n lansipuolelle.

Espoon korkean rakentamisen periaatteissa (2012) Keilaniemi on tunnistettu Espoon
merkittavimmaksi korkean rakentamisen alueeksi. Korkeaa rakentamista on hahmo-
teltu Keilaniemen keskusta-alueelle noin 300 metrin sateelle metroasemalta. Nykyi-
nen rakennettu sekd asemakaavoin mahdollistettu korkea rakentaminen muodostaa-
kin pohjoisemmaksi keskittyman, joka laskee Keilaniemen eteldosaan pain.

Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue kasittaa Keilaniemen lounaisosan ja Keha I:n seka Lansivaylan risteys-
alueen. Kaava on rajattu siten, etta asemakaavoittamaton alue idassa Keilaniemen
metrotunnelin maanalaiseen asemakaavaan (alue 920100) asti ja lannessa Westen-
dinportin asemakaavaan (alue 231600) on kaavassa mukana.

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. Lansivayla jatkuu yhdyskuntaraken-
netta maarittavana jakavana elementtina lanteen ja itdéan. Keha | jatkuu alueelta poh-
joiseen, ja alueen pohjoispuolella alkaa Keilaniementunneli seka siihen liittyvat ramp-
pijarjestelyt.

Alueeseen kuuluu Lansivaylan pohjoispuolella Keha I:n Iansipuolella pieni kaistale
[tdmetsaan liittyvaa metsaa ja lansipuolella avointa liikenneviheraluetta seka osuus
Keilalahdentietd, jossa ajoyhteyden ymparilla on pysakadintipaikkoja ja jalankulku—
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pyoratie. Keilalahdentie jatkuu ajoyhteytena Keilaniemen eteldosaan ja edelleen
Keha I:n ali Karhusaareen.

Alueen koillispuolelta alkaa Keilaniemen toimistoalue, joka sijoittuu Keha I:n ja Keila-
lahden merialueen valiin. Kaakkois- ja etelapuolilla on metsainen Karhusaari, jossa
sijaitsee muun muassa Sinebrychoffin huvila. Luoteispuolella on Itarannan asuinalue,
joka on yksi Tapiolan vanhoista Iahidista. Itdrannan eteldosassa suunnittelualueen
vieressa on metsainen puisto, ja asutus sijoittuu hieman pohjoisemmaksi.

Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Alue on vilkasta risteysaluetta, jonka maisemaa hallitsevat leveat monikaistaiset vay-
lat ja ajorampit. Asfalttisten vaylien ja ramppien valeissa on liikkennealueille tyypillista
niittya ja massamaisia pensasvaltaisia istutuksia. Mittakaava on suuri ja suunniteltu
autoliikenteen ehdoilla. Lansivaylan pohjoispuolella Keha I:n itdpuolella oleva Anne
Eerolan taideteos "Purje” vuodelta 1994 muodostaa alueen keskelle tunnistettavan
maamerkin, joka kohoaa ajoramppien keskelta. Liittyman kohdalla Lansivaylan etela-
puolella on kallioleikkauksen yhteyteen tehty Hannu Sirénin teos "Vastuu” vuodelta
1995.

Metsat ymparoivat laajaa, avointa liikennealuetta eteldssa ja luoteessa. Maan ta-
sossa kulkevia ajoratoja rajaavat istutukset ja kallioleikkaukset. Tien suuntaisesti ja
iimassa kulkevilta rampeilta aukeaa pitkia nakymia. Keilaniemen toimistorakennukset
hahmottuvat maisemassa selkeana rykelmana. Itarannan asuinalue ei erotu metsan
takaa kaytanndssa lainkaan. Lansivaylaa Tapiolaan pain katsottaessa meren takaa
nakyy metsainen ranta, josta puiden ylapuolelle nousevat korkeammat Elosalaman-
tien ja Sateenkaaren talot.

Toimistotalon rakentamiseen suunniteltu rampin sisdkaarteessa oleva alue hahmot-

tuu tavanomaisena liikennealueen viheralueena, jossa avoimelle nurmi-/niittyalueelle
on sommiteltu puu- ja pensasistutuksia. Keilalahdentie on mittakaavaltaan pieni ajo-

vayla, joka vaikuttaa puoliksi yksityiselta mittakaavansa ja ajoradan molemmille puo-
lille levittaytyvan pysakdintialueen takia. Se kuitenkin johtaa julkisena yhteytena alu-

een lapi.

Alueen luoteispuolella sijaitseva 1950—60-luvuilla rakentunut Itdranta kuuluu Tapiolan
puutarhakaupungin asumalahidihin. Itdranta muodostuu kerros- ja pientaloista seka
Otsolahden rannalle sijoittuvista julkisista nurmialueista ja alueen ita- seka etelareu-
noille sijoittuvista metsistd. Rakennuksiltaan ja ymparistoltaan verrattain hyvin saily-
nyt ja arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen Itaranta on arvostettu kohde niin Suomessa
kuin kansainvalisestikin. Alue on osa Tapiolan rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY)
ja myds paikallisesti, seudullisesti seka maakunnallisesti merkittava. Kulttuuriymparis-
torajaukset ulottuvat kaavan luoteisreunaan Itametsan alueelle ja rajautuvat suurin
piirtein Keha l:een ja Lansivaylaan.
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Eteldpuolella sijaitsee Karhusaari, jonka itdpaatyyn metsan keskelle sijoittuu maakun-
nallisesti merkittava Sinebrychoffin huvilaymparisto, jonka paarakennus on 1800-lu-
vun lopusta. Itse huvila sijoittuu Lansivaylan Iahelle ja muut rakennukset hieman kau-
emmas vaylasta. Karhusaaressa erottuu kaksi kallioista selannetta ja niiden valiin
jaéava notkelma. Maasto laskee meren rantaan idassa, etelassa ja lannessa. Lansi-
vayla muodostaa selvan reunan pohjoisessa. Karhusaari on arvokasta kulttuuriympa-
ristéa. Suurimmat arvot keskittyvat itdpaatyyn Sinebrychoffin huvilan ymparistéon.
Koko Lansivaylan etelapuoleinen alue on kuitenkin paikallisesti ja maakunnallisesti
arvokas.

Keilaniemen rakennukset muodostavat julkisivuiltaan monimuotoista kaupunkikuvaa:
Materiaaleina on muun muassa betonia, lasia ja terasta. Varimaailmaa hallitsevat val-
koisen ja harmaan eri savyt. Vareja kaytetaan rakennuksissa tehosteina. Alueen kau-
punkikuvaan vaikuttavat osaltaan myods kaytetyt pysakadintiratkaisut. Lahes jokaisessa
kohteessa pysakaointi on sijoitettu osin tai kokonaan kansipihojen alle, tai erillisiin py-
sakadintilaitosrakennuksiin. Nain maan pinta on saatu muuhun kaytté6n, mutta ympa-
ristd on suureksi osaksi kivettya ja kasvillisuutta. Erityisesti suurikokoisia puita on hy-
vin vahan.

Suunnittelualuetta lahimmat rakennukset ovat Nokian paakonttoriksi 1996 valmistu-
nut Arkkitehtitoimisto Helin & Siitosen suunnittelema toimistokokonaisuus ja siihen
liittyva pysakointitalo. Rakennukset edustavat Keilaniemelle tyypillista toimistoraken-
nusten tyylia, jossa julkisivuissa nakyvat laajat ikkunapinnat ja harmaasavyiset metal-
liosat.

Keilaniemeen sijoittuu Espoon merkittavin korkean rakentamisen keskittyma niin to-
teutuneiden rakennusten kuin suunnitelmienkin tasolla. Korkea rakennus on Es-
poossa maaritetty vahintdan 40 metria korkeaksi ja hyvin korkea rakennus 80 met-
riseksi vuonna 2012 valmistuneissa Espoon korkean rakentamisen periaatteissa. Ny-
kyisin Keilaniemeen on rakentunut kaksi korkeaa tai hyvin korkeaa rakennusta: 84-
metrinen Accountor Tower (entinen Fortumin torni) ja 73-metrinen Koneen torni.
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kehittémisen periaatteet
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péivitetty 27.3.2023 / SSi | 1:5000 @ A4
Kokonaissuunnitelman |ahtotietoina ovat nama suunnitelmat:

Korttelisuunnitelma Keilaranta 24.3.2023 / ADT et al
Beacon 15.3.2023/ Sarc
Kivimiehenlaidan hybridirakennus 20.1.2023 / A-Konsultit
KCL luonnosvaihtoehto 21.11.2022 / Sarc
Vitesuunnitelma asemapliirros 8.3.2022 / Sarc
GTK kortteli Otaniemi 11.11.2021  Huttunen-Lipasti
Raja- ja merivartiokoulun tontti 28.10.2020 [ Sarc

\

Kaaviokuva Keilaniemeen suunnitellusta aluerakenteesta. Korkeaa rakentamista pyritdan kes-
kittamaan Keilaniemeen metroasemien laheisyyteen.

Keilaniemen asemakaavat mahdollistavat seitseman uuden tornin rakentamisen. Sen
lisaksi on suunnitteilla yhteensa 10 tornin rakentaminen, joiden osalta kaavan laatimi-
nen on vielad kesken. Suunnittelualueelle sijoittuu naista yksi.

Keilaniemea kehitetdan merkittdvana korkean rakentamisen alueena, jossa korkean
rakentamisen keskittymista tavoitellaan Espoon korkean rakentamisen periaatteiden
mukaisesti [dhtokohtaisesti metroaseman ymparistddn noin 300 metrin kavelyetaisyy-
delle aseman sisaankaynneista.

Korkean rakentamisen kaupunkikuvallista ja maisemallista vaikutusta tarkastellaan
tarkeista sijainneista alueen ymparistdsta havainnekuvin. Tarkeimpia tarkastelupaik-
koja ovat Espoon merkittavimpiin sisdantulovayliin kuuluva Lansivayla ja
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kulttuurihistoriallisesti arvokas Tapiola. Lisaksi tarkasteluja voidaan tehda muista
suunnista tai ilmaperspektiivein. Suunnitteilla olevien kohteiden keskindinen suhde
huomioidaan nayttamalla ne tarkasteluissa. Keilaniemen kaupunkikuvallisena koko-
naistavoitteena on kerroksellinen siluetti, jossa matalamman rakentamisen muodos-
tamasta jalustasta nousee torneja. Matalammat tornit muodostavat valikerrosta jalus-
tarakennusten ja korkeampien tornien valille. Korkeimmat tornit muodostavat suur-
maiseman siluetissa tunnusomaiset kohokohdat ja muodostavat myés keskenaan
sointuvan kokonaisuuden.

2.13.3 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alueella ei ole asutusta, tyopaikkoja tai elinkeinotoimintaa. Keilaniemea kehite-
taan tulevaisuudessa tyopaikkoja ja asumista yhdistavaksi, kaupunkimaiseksi kau-
punginosaksi.

2134 Palvelut

Kaava-alueella ei ole palveluita. Lahimmat, tydpaikka-aluetta tukevat palvelut sijaitse-
vat Keilaniemen keskeisemmilla paikoilla suunnitellusta toimistotalosta pohjoiseen.
Keilaniemesta 16ytyy kattava tarjonta tyépaikka-aluetta tukevia palveluita, kuten pai-
vittaistavarakauppa, ravintoloita, kahviloita, kuntosaleja ja yksityinen paivakoti. Keila-
niemen on suunniteltu kehittyvan Iahivuosina voimakkaasti ja myds palvelutarjonta
kasvaa. Uudet palvelut sijoittuvat niin ikdan suunnitellusta toimistotalosta pohjoiseen.
Lahimmat koulut ja muut paivakodit I16ytyvat talla hetkelld Otaniemesta. Laajempi pal-
velutarjonta 16ytyy Tapiolasta kahden metropysakin paasta.

213.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alueella olevien liikennevaylien alla kulkee sahkdkaapeleita muun muassa va-
laistuksen tarpeisiin, ja patkia hulevesijohtoja. Rakentamiseen suunnitellun alueen
pohjoispaadyssa on keskittyma johtoja ja kaapeleita kohdassa, jossa ne alittavat
Keha I:n, mukaan lukien vesijohtoja, jatevesijohtoja, kaukoldampdputkia ja sdhkdkaa-
peleita. Muissa osissa rakentamiseen suunniteltua aluetta on sdhkodkaapeleita ja hu-
levesijohtoja.
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Ote johtokartasta 17.8.2023. Kartassa nakyvat alueen johdot ja kaapelit. Punaiset ja vihreat
ovat sdhkodkaapeleita. Vaaleanruskeat viivat ovat hulevesijohtoja. Ylhaalla ndkyvaa monen
viivan muodostamaa linjaa monet johdot ja kaapelit alittavat Keha I:n. Kaava-alue on rajattu
vaaleansinisella viivalla.

2.13.6 Erityistoiminnat

Erikoiskuljetusreitti seitseman metria korkealla ja levealla mitoituksella kulkee alueella
Keha 1:ta pitkin ja jatkuu Lansivaylaa pitkin itaan kohti Helsinkia.

214 Liikenne
2141 Ajoneuvoliikenne

Vilkasliikenteiset moottoritiet Lansivayla (kantatie 51) seka Keha | (maantie 101) kat-
tavat suuren osan kaavoitettavasta alueesta. Vaylat sijaitsevat kaavoittamattomalla
alueella télle hetkelld. Keha | liittyy tulevalla kaava-alueella Lansivaylaan, liittyma on
toteutettu eritasoliittymana. Maisemaa hallitseekin eri tasossa sijaitsevat ajorampit.

Keha | on luonteeltaan paakaupunkiseudun tarked kehavayla, Lansivayla on puoles-
taan Helsingin keskustaan johtava sisdan- ja ulosmenovayla. Lansivaylan liikenne-
maara on n. 64 000 ajon./arkivrk. ja Keha I:n likennemaara on n. 37 000 ajon./ar-
Kivrk.



2.14.2

ESPOO
ESBO

21 (45)

Moottoriteiden lisaksi alueella sijaitsee Keilalahdentie, joka tarjoaa ajoneuvoliikenteen
yhteydet Keilaniemesta Karhusaareen. Ajoyhteys on toteutettu katumaisena, mutta

se sijaitsee kaavoittamattomalla alueella.

22.8.2023

OTANIEMI

ajuejorde ]

Westendinkatu

WESTEND /.
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moottoritie tai kehatie _— alueellinen kokoojakatu

péaatie tai paakatu paikallinen kokoojakatu

Ote autoliikenteen tavoiteverkosta. Suunnittelualue on korostettu keltaisella varilla. Alueen

I&heisyydessa on moottoriteihin kuuluvia vaylia. Alueen kadut ovat tonttikatuja.

Jalankulku ja pyoraily

Alue on merkittavien pyérareittien solmukohta. Lansivaylan suuntaisesti kulkee baa-
naverkkoon kuuluva pyoratie, jonka pyoralikennemaara on merkittava. Baana sijait-
see alueella Keilalahdentien pohjoispuolella seka osittain myos erillisenad pyoratiena
katuymparistosta Keha I:n ramppien alla. Pydratie on yhdistetty jalankulku- ja pyora-
tie, jonka leveys on 3,5 m—4 m. Mitoitus ei vastaa baanalta vaadittua laatua Keilalah-

dentien osuudella.

Lansivaylan baanasta erkaantuu Keha I:n suuntainen pyoratie, joka kuuluu myos

baanaverkkoon eli korkeimpaan tasoon pyorailyn tavoiteverkon mukaan.

Lisdksi Lansivaylan varren pyoratieltd on paasy Keilalahdentielld olevalle pyoratielle,
joka tarjoaa yhteyden Keilaniemen katuverkkoon. Reitti kuuluu pyérailyn paaverk-

koon.
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22.8.2023

OTANIEMI

ajjuejoide]

IXNISTIH

Westendinkatu

WESTEND

baana yksisuuntainen jarjestely

jalankulku- ja pyoratie 0 s - ———— osuudella ei jalankulkua

ulkoilutie

Ote pyo6railyn tavoiteverkosta. Suunnittelualue on korostettu keltaisella varilla. Alueella on pal-
jon paaverkkoon kuuluvia pyorateita, jotka on merkitty karttaan punaisella, sinisella ja vihrealla
viivalla. Punaiset viivat kuvaavat korkeimpaan luokkaan kuuluvia pyérabaanoja.

2143 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Keilalahden varressa on paljon yleisid autopaikkoja, joissa on 24 tunnin aikarajoitus.

2144 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Keilaniemen metroasemalle on n. 700 m kavelymatka. Raide-Jokerin paatepysakille

on vajaa kilometrin etaisyys. Keilaniemen metroaseman pysakeilta liikennadi linja 550
(Keilaniemi-Itékeskus)

Lansivaylalla on Karhusaarensolmu seka Karhusaari -nimiset pysakit, joista on bus-
siyhteydet 105 (Lauttasaari-Mankkaa), 121A (Kamppi-Latokaski), 121 (Kamppi-Olari),
192 (U-linja Helsinki-Inkoo). Pysakeille on alueelta matkaa n. 100 m - 400 m.
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2.14.5 Liikenneturvallisuus

Keilalahdentien suunnittelualueelta ei ole kirjattu onnettomuusrekisteriin vimeisen 5
vuoden ajalta likenneonnettomuuksia.

2.15 Luonnonolosuhteet

Alue on lahes kauttaaltaan ihmisen voimakkaasti muovaamaa ja suunniteltu liiken-
teen ehdoilla. Liikennevaylat on paallystetty asfaltilla ja niiden vierustat ovat paaosin
nurmea tai niittya puu- ja pensasistutuksin. Poikkeuksen muodostaa luoteiskulma,
jossa sijaitseva metsikkd, Itdmetsa, jatkuu alueelta Itdrantaan ja aina Otsolahdelle
merenrantaan asti. ltdmetsa on luonnonoloiltaan suhteellisen tavanomainen moreeni-
selanne.

Kaava-alue sijaitsee Karhusaaressa ja ltdrannan eteldosassa olevien selanteiden va-
lissa. Maastoa on muokattu liikennevaylien rakentamiseksi siten, ettd ramppeja on
siltaosuuksia lukuun ottamatta korotettu.

Itd—lansisuuntainen Lansivayla kulkee alueella noin koroilla +2,5—+6,0 metria meren-
pinnan ylapuolella ja rampit kohoavat siitd ylemmas enimmillaan noin +11,5 metriin
merenpinnasta. Keha | sijaitsee noin korossa +5,0—+6,0 metrid merenpinnasta. Luo-
teisosassa oleva metsikkd kohoaa hieman yli 7 metrin korkeuteen. Rakentamiseen
suunniteltu alue sijaitsee likennerampin vieressa rinteessa noin +2,5—+5,0 metrin
korkeudessa ja siina tulee ottaa huomioon alueella oleva korkeusero.

Osa alueesta sijaitsee merenpintaan nahden matalalla, jopa vain +2,5 metrin korkeu-
dessa merenpinnasta, ja on siksi meritulva-alueella. Meritulvaan varautumisen taso
on alueella +3,55 m, jossa on mukana 0,75 m aaltoiluvara. Alavia alueita on Lansi-
vaylan pohjoispuolella Keha I:n alittavalla jalankulku- ja pyoratielld seka Keilalahden-
tiella Keha I:n ja Lansivaylan liittyman kohdalla. Keilalahdentie sijaitsee osin maaston
notkelmassa, josta ei ole pintavaluntana kulkevaa tulvareittia mereen. Viemarien tuk-
keutuessa tai sen kapasiteetin ylittyessa vesi voi lammikoitua alueelle. Mahdollinen
tulviminen tulee huomioida suunnittelussa ja tarvittaessa jarjestaa reitit, jotka saavat
jaada tulvan alle.
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Kartta ndyttaa tulvavaaravydhykkeet maanpinnan korkeusasemiin perustuen.

2.16 Suojelukohteet

Kaava-alueen reunalta on 16ytynyt Itdrannan kaavaa (alue 211700) varten tehdyissa
selvityksissa liito-oravan ydinalue. Ydinalue sijaitsee suurimmaksi osaksi kaava-alu-
een ulkopuolella. Kulkureitti ydinalueelle tulee pohjoisesta.
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HAGALUND

Liito-oravahavainnot 2022

® pesdpuu

©® kolopuu, ei papanoita

©  papanapuu
Liito-oravakohteet 2022
ydinalue
1 alue

soveltuva

Ote Itarannan liito-oravaselvityksesta. Etelaisin ydinalue ulottuu osin Keilalahdenkaarteen
kaava-alueelle.

217 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alue on valtaosaltaan Keha I:n ja Lansivaylan liikennealueita, joilta kantautuu
ymparistdon runsaasti melua ja ilmanlaatua heikentavia pienhiukkasia. Toimistotalon
rakentamiseen suunniteltu alue sijaitsee aivan Keha I:n ja Lansivaylan yhdistavien
ramppien vieressa hyvin meluisalla paikalla.

3 Asemakaavan tavoitteet
3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa alueelle Keilaniemen kehittyvaan kaupunkiku-
vaan sopivan toimistorakennuksen rakentaminen. Suunnittelussa huomioidaan myoés
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Keilalahdentien jarjestelyt, Lansivaylan vartta kulkevan pyorailybaanan sujuvuus ja
muut ymparistdsta aiheutuvat l[ahtdkohdat.

3.2 Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Kaavan hakijan tavoitteena on rakentaa alueelle maamerkkina toimiva nayttava paa-
konttoritasoinen toimisto. Hakija tavoittelee alueelle noin 20-kerroksista rakennusta,
jonka laajuus olisi noin 20 000 kerrosnelidmetria. Toimistorakennus mahdollistaisi
noin 1300—1500 uuden tyépaikan sijoittumisen Keilaniemeen.

4 Asemakaavan kuvaus

4.1 Yleisperustelut

Suunnitelmalla kehitetdan Keilaniemen kansainvalisesti merkittavaa yritys-, tutkimus-
ja innovaatioaluetta.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 10,2 hehtaaria.
Kokonaiskerrosala on 20 300 k-m?2.
Aluetehokkuus on e, = 0,20.
Toimistokorttelin korttelitehokkuus on ex = 5,00.
Asemakaavan myo6ta alueen rakennusoikeus kasvaa 20 300 k-m?.
Kaavalla ei osoiteta asumista, eik& alueella ole asutusta.

Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen maara lisdantyy noin 440 tydpaikalla.
(1 tyopaikka / 45 k-m?).

4.3 Maankaytto
4.31 Korttelialueet

Kaavan koilliskulmaan tiealueen ja kadun valiin osoitetaan 0,4 ha kokoinen toimisto-
rakennusten korttelialue (K-1). Rakennusoikeutta korttelille osoitetaan 20 300 k-m?.
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Korttelitehokkuus on ex = 5,00. Rakennusala kattaa tontista merkittavan osan. Lansi-,
pohjois- ja eteldlaidoille jaa kapeat kaistaleet korttelia rakennusalan ulkopuolelle.

Pohjoispaatyyn on suunniteltu rakennuksen pysakdintiin ajo ja osa huollon jarjeste-
lyista. Pohjoispaadyssa on myos johdoille varattu alueen osa, jolla Keha I:n alittavat
johdot lapaisevat korttelialueen. Etelapaatyyn sijoittuu valtaosa korttelin huoltojarjes-
telyista ja huoltopihan Iapi ajoyhteys tiealueelle rakennettavalle hulevesipumppaa-
molle. Yhdistamalla liikenndintitarpeita sdastetaan tilaa.

Keilalahdentieta myoten kulkeva jalankulkuvayla viedaan kortteliin rakennuksen muo-
dostaman katoksen alle. Yhteys on suunniteltu vahintaan kolme metria leveaksi myos
rakennuksen pilareiden kohdalla ja se on korkeudeltaan vahintaan 4,6 metria, jotta
yhteys on pidettavissa helposti kunnossa.

Korttelin keskella rakennuksen alla oleva tila levenee aukioksi, josta on sisdankaynnit
rakennukseen. Aukio rakennetaan kaupunkikuvallisesti korkealaatuisesti vahintaan
4,6 metria korkeaksi. Toimiston pyodrapysakointi sijoittuu ulos aukiolle ja sen laidoille
rakennuksen sisaan.

Rakennus seisoo valtaosin pilareilla, jolloin maantasoon jaa vapaasti kuljettavaa alu-
etta sen alle. Sisaan rakennukseen kaydaan sen alle levittyvalta aukiolta. Hahmol-
taan rakennus on kaksiosainen, ja jako nakyy myds rakennuksen toiminnallisessa
luonteessa. Sisdankaynteja on kaksi, rakennus on mahdollista toteuttaa kahdessa
vaiheessa ja rakennus jakautuu toiminnallisesti luontevasti kahdeksi eri kokonaisuu-
deksi, joita voi edelleen jakaa pienempiin osiin toimijoiden tarpeiden mukaan.

Maisemallisesti rakennus koostuu kahdesta Keilaniemen mittakaavassa matalasta
10-12- ja 12—14-kerroksisesta tornista, joita yhdistaa yhteinen jalustaosa. Pohjoinen
torni on korkeampi, kohoten kohti Keilaniemen keskiosia ja madaltuen merelle pain.
Rakennuksen pysakainti sijoittuu jalustaan kerroksiin kaksi—nelja. Niiden ylapuolella
on kansipiha, jolle levittaytyy toimisto-osat yhdistava yhteistila. Kansipihan laidoilta
nousevat toimisto-osat. Toimisto-osat on mahdollista yhdistaa yhdyssillalla.

Rakennuksesta suunnitellaan veistokselliseksi maamerkiksi, jossa huomiota kiinnite-
taan erityisesti monimuotoisiksi suunniteltaviin etela- ja pohjoisjulkisivuihin. Suunnitte-
lussa noudatetaan korkean rakentamisen periaatteita rakentamisen maisemallisen
ilmeen keventamiseksi. Lintujen tdrmaysriskia vahennetaan kasittelemalla lasipintoja
siten, etta pinnat eivat heijasta niin paljon, tai lasipintoja jaetaan pienemmiksi yhtenai-
siksi kokonaisuuksiksi.

Korttelissa huomioidaan tulvariski rakentamalla vahintaan 3,55 metrin korkeuteen
merenpinnasta. Hulevesia viivytetaan tavanomaisen mitoituksen mukaisesti 1 m*/
100 m? lapaisematonta pintaa.

llImanlaatuun kiinnitetdan huomiota maaraamalla tuloilmanoton sijoittelusta.
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4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Kaavan luoteislaidalla oleva metsikkd osoitetaan kaavalla puistoksi (VP). Se kuuluu
maisemallisesti Itdrannassa olevaan Itdmetsaan. Alueen lapi kulkee Lansivaylan vie-
reisen jalankulku—pyératien ja Itdrannan katuverkoston yhdistava puistoraitti. Puiston
pohjoisosaan osoitetaan liito-oravan ydinalue suojeltavan alueenosan merkinnalla s-
1.

43.3 Muut alueet

Valtaosa kaavasta on osoitettu maantieksi merkinnalla LT. Alueella on nykyisin Keha
I, Lansivayla ja nama yhdistavat rampit. Eritasoristeys on osoitettu kaavassa merkin-
nalla e. Vaylien varressa kulkevat jalankulku- ja pyorayhteydet on osoitettu merkin-
nalla pp. Myds huoltoajon sallivalla merkinnalld pp/h on osoitettu yhteys Keilalahden-
kadulta Lansivaylan vartta Keha I:n lansipuolelle ja edelleen Keha I:n vartta pohjoi-
seen, jossa sijaitsee nykyinen muuntamo.

Keha I:n ja Lansivaylan valille on suunnitteilla jo erillisilla suunnitelmilla uusia ajo-
ramppeja. Kaavalla ei osoiteta alueelle muutoksia.

4.3.4 Palvelut

Kaavalla ei osoiteta palveluita.

4.3.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueen yhdyskuntateknisen huollon jarjestelyt sailyvat kaavan myo6ta paaosin ennal-
laan. Korttelin alueella siirretdan rakentamisen mahdollistamiseksi sdhkdkaapeleita ja
lyhyita osuuksia paattyvista hulevesijohdoista. Johdot ja kaapelit siirretaan Keilalah-
dentien alle, jossa kulkee valmiiksi jo johtoja ja kaapeleita. Rakennukseen sijoitetaan
uusi muuntamo, joka tarvitaan sahkdn tarpeen kasvaessa.

Keha |:n ajoramppeja varten laadituissa suunnitelmissa korttelin lounaispuolelle on
sijoitettu hulevesipumppaamo. Pumppaamolle jarjestetaan huoltoyhteys korttelin
huoltopihan kautta erillisten ajoyhteystarpeiden vahentamiseksi.

Rakentamisesta koituvimpiin merkittavimpiin kunnallistekniikan muutoksiin kuuluu
Keilalahdentielle rakennettava tulvamitoitettu hulevesiviemari, joka johtaa alueelta
muodostuvan huleveden mereen. Kaavan suunnittelun yhteydessa Keilalahdentien
osuus suunnitellun korttelin kohdalla tunnistettiin nykyisinkin tulvimiselle riskialttiiksi
alueeksi, josta vesi ei luontaisesti valttamatta poistu kunnolla. Pintavaluntareittia ei
maanpinnanmuotojen vuoksi ole, ja hulevesiverkostoa ei ole mitoitettu
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tulvatilanteisiin. Riskien vahentamiseksi hulevesijohdot taytyy uusia alueelta mereen
asti. Tulvamitoitus tehdaan keskimaarin noin kerran viidessakymmenessa vuodessa
toistuvalla rankkasadetapahtumalla.

4.4 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Keilalahdentien ajoyhteys alueen lapi sailyy. Ajoyhteys mahdollistaa Karhusaareen
ajon. Katu osoitetaan kaavassa katualueeksi.

Huleveden pois johtamisen helpottamiseksi Keilalahdentien tasausta muutetaan.
Suunnitellun korttelin kohdalla tasausta nostetaan ja painanteita oikaistaan siten, etta
vesi valuu maanpinnalla nykyistéd paremmin. Kadun itdpuolella olevat puut, muunta-
mon huoltopihalle ajo ja pysakdintilaitoksen sisdankaynnit huomioidaan tasausta
muutettaessa.

Keilalahdentien tilavaraus ja liikennejarjestelyt on esitetty kaavan liitteen 2 katukar-
tassa. Kadun liikennejarjestelyihin ja sijaintiin tulee muutoksia toimistorakennuksen
kohdalla. Katu on suunniteltu kunnallistekniikan yleissuunnitelman yhteydessa (Sito-
Wise 2023).

Kadun ajorata on 6 m levea ja sen lansipuolelle on suunniteltu jalkakaytava. Nykyi-
nen kadun itdpuolen jalankulku- ja pyoratie poistetaan. Pydraily osoitetaan ajoradalle.
Jalkakaytava viedaan uuden toimistokorttelin kohdalla rakennuksen muodostaman
katoksen alle. Lansivaylan suuntaisen pyorabaanan ristedmiskohta muuttuu etelam-
maksi. Nain pyoratiesta saadaan suoraviivaisempi. Kadun ajorata on suunniteltu ajo-
nopeuksia hillitseviksi pyoratien ristedmiskohdassa. Suunnittelussa on tuotu pyoraily
etusijalle.

Nykyiset kadun varressa olevat poikittaispysakointipaikat poistetaan, joten alueelta
poistuu paljon yleista pysakadintia. Ymparoivien toimistorakennusten tarvitsema pysa-
kainti on tonteilla pysakointilaitoksissa, joten yleiselle pysakoinnille ei ole suurta tar-
vetta. Toimistorakennuksen kohdalle kadun varteen on suunniteltu muutamia lyhytai-
kaiseen kayttddn osoitettuja pysakdintipaikkoja.

44.2 Jalankulku ja pyoraily

Alueella sijaitsee Lansivaylan suuntainen pyorailyn baanayhteys, joka on vilkasliiken-
teinen ja tarkea pyoratie Helsingin ja Espoon valilla. Baanalle on toimistorakennuksen
eteldpuolella riittava tila katualueella uudessa kaavassa. Baana on linjattu suunnitel-
man myo6ta toimistorakennuksen etelapuolella uusiksi. Keilalahdentien ja pyoratien
ristedminen on myds suunniteltu uudestaan, jotta pyorailyn baanasta saadaan suora-
viivaisempi.
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Keilalahdentien jalkakaytava siirtyy suunnitelman mydta itapuolelta Iansipuolelle. Jal-
kakaytava on 3 m leved, ja se sijaitsee tulevan toimistorakennuksen katoksen alla.
Pyoraily on ajoradalla.

443 Sisdinen liikenne, pysakointi ja huoltoliikenne

Toimistorakennuksen pysakainti sijoittuu rakennuksen jalustaan kerroksiin kaksi—
nelja. Pysakaintiin ajo on suunniteltu rakennuksen pohjoisosasta Keilalahdentie tontti-
liittyman kautta. Pysakointinormi on 1 ap/100 k-m?. Lyhytaikaista pysakointia ja saat-
tolilkkennetta varten kadun varteen on suunniteltu 5 kpl kadunvarsipaikkoja. Nama au-
topaikat sijoittuvat tontin puolelle rakennuksen muodostaman katoksen alle.

Pydrapysakointi sijoittuu padasiassa korttelin keskella rakennuksen alla muodostuvan
aukion ymparistdon, josta on sisdankaynnit rakennukseen. Pyérapaikkoja on aukiolla
seka rakennuksen katutasossa, johon on suora kulku aukiolta. Aukio rakennetaan
kaupunkikuvallisesti korkealaatuisesti vahintaan 4,6 metria korkeaksi.

Osa huollon jarjestelyista sijoittuu rakennuksen pohjoispaatyyn, jonne ajetaan sa-
masta tonttiliittymasta kuin pysakointiin. Etelapaatyyn sijoittuu huoltopiha ja ajoyhteys
tiealueelle rakennettavalle hulevesipumppaamolle.

44.4 Esteettomyys

Suunniteltu kortteli sijaitsee suhteellisen tasaisella paikalla. Yleiset reitit suunnitellaan
esteettomiksi.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Maapera suunnitellulla rakennusalueella on padasiassa savea ja rakennettavuus
luokkaa 4: vaikeasti rakennettava syva pehmeikkd. Ymparoivilla alueilla maapera on
rakentamiseen parempaa moreenia tai kalliota, ja siksi aiempi rakentaminen onkin
keskittynyt muualle.
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Maapera ja rakennettavuuskartta.

Lansivaylan rakenteissa on kaytetty suunnittelualueella etelapuoleisen bussikaistan
ja rampin rakentamisessa betonimurskaa. Liséksi kaava-alueen itdpuolella, tietojen
perusteella, pysakdintitalon kohdalla on kaytetty Suomenojan voimalaitoksen lento-
tuhkaa vuonna 1996. Alueella ei muuten ole tiedossa pilaantuneita maa-aineksia.

Suunnittelualueella ei ole potentiaalisia happamia sulfaattimaita.

Luonnonymparisto

Kaavan luoteiskulmassa Lansivaylan ja Keha I:n reunustamalla alueella sijaitsee osa
pohjoiseen jatkuvasta Itametsasta. Alue on osoitettu kaavassa puistoksi ja jaa nykyi-
sen kaltaiseksi puistometsaksi.

Suojelukohteet

Kaavalla osoitetun puiston pohjoisosassa on liito-oravan ydinalue, joka ulottuu osin
myos tiealueen puolelle. Ydinalue on osoitettu kaavassa s-1—merkinnalla.
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4.8

4.9

Ympariston hairiotekijat

Valtaosa kaavasta kasittda Lansivaylan ja Keha I:n maantiealueita. Liikenteesta ai-
heutuu runsaasti melua ja pienhiukkasia, jotka levidvat ymparistoon. Kaavalla suunni-
tellussa rakentamisessa huomioidaan melu ja ilmanlaatu. llmanlaadun huomioimi-
sesta on kerrottu korttelialueita kuvaavassa kappaleessa.

Nimisto

Kaavan nimi Keilalahdenkaarre — Kagelvikssvangen kertoo alueen sijainnista
Keilalahden suurkorttelissa Karhusaarensolmun ja Keilalahdentien kaarteessa.

Keilaniemen keila-nimet pohjautuvat vanhoihin vesisténimiin Kackeludden ja
Kackelviken. Naiden nimien tausta on epaselva, mutta niiden arvellaan sisaltdneen
ruotsin 'toraa, riitaa' merkinneen sanan. 1970-luvun alussa alueen kaavoituksen
yhteydessa vanhat nimet muutettiin Kagel-alkuisiksi, ja ne saivat suomenkieliset
vastineet Keilaniemi ja Keilalahti. Alueennimena Keilalahti tarkoittaa Keilaniemen
osa-alueen eteldosaa. Kaava-aluetta rajaa koillisessa Keilalahdentie —
Kéagelviksvagen, jonka nimi on otettu kayttédn vuonna 1989.

Keilalahdenkaarteen kaava-alue keskittyy Lansivaylan ja Hagalundintien risteykseen.
Helsingista lanteen johtava Lansivayla — Vasterleden on nimetty 1960-luvulla
Helsingissa ja nimi on otettu Espoon puolella kayttéén 1970-luvulla. Hagalundintie —
Hagalundvagen viittaa 1800-luvulla perustettuun Hagalundin kartanoon, jonka maat
ulottuivat nykyisen Otaniemen ja Tapiolan alueille. Hagalundintien nimi on ollut
kaytdssa pohjoisempana jo vuodesta 1970, mutta se ulotettiin etelaan
Karhusaarensolmuun asti vuonna 2020.

Kaava-alueeseen sisaltyvat eritasoliittyma nimeltd Karhusaarensolmu —
Bjornholmsknuten seka sillat nimeltd Karhusaarensilta — Bjornholmsbron ja
Otsolahdensilta — Bjornviksbron. Nimet on annettu 2000-luvun ensimmaisella
vuosikymmenella. Karhusaari-nimet viittaavat luonnollisesti Karhusaaren osa-
alueeseen ja Otsolahdensillan nimi taas sillan pohjoispuolella sijaitsevaan
Otsolahteen.

Kaava-aluetta luoteessa rajaavan viheralueen nimi Itimetsa — Osterskogen on
suunniteltu 1979. Nimi kertoo viheralueen sijainnista Otsolahden itéarannalla ja liittyy
Tapiolassa laajalti kaytettyihin ilmansuunta-aiheisiin nimiin.

Alueelle ei tassa kaavassa anneta uusia nimia.
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5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset
5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen vahentaa melun kulkeutumista Keha I:1ta

Keilaniemeen. Toimistorakennuksen melua heijastava vaikutus on vahainen. Raken-
nukseen on helppo jarjestaa esteeton reitti suoraan Keilalahdentieltd. Rakennuksen

edusta suunnitellaan kavelijoiden ja pyorailijoiden ehdoilla. Autoliikenne ohjataan ra-
kennuksen pohjoispaatyyn ja huoltojarjestelyt pohjois- seka etelapaatyihin.

Rakennuksen alitse rakennetaan julkinen jalankulkureitti, jota pitkin Keilalahdentieta
pitkin paasee likkumaan esteettomasti ja turvallisesti.

5.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavan mukainen rakentaminen sijoittuu maan pinnalle, eika sisalla maanalaisia ti-
loja. Savisen maaperan heikon rakennettavuuden vuoksi rakennus todennakoéisesti
paalutetaan, jolloin kallioon ei kohdistu merkittavia vaikutuksia. Maanpintaa korote-
taan tulvavaaran ehkaisemiseksi ja paikalla olevan saven paalle tuodaan siksi uutta
maata. Osin maaperaa voi olla tarpeen vaihtaa, jos esimerkiksi kadun alle on tarpeen
tehda pohjavahvistuksia.

Vesiolosuhteet rakennettavalla alueella muuttuvat rakentamisen myoéta merkittavasti.
Rakentaminen kattaa korttelista valtaosan. Lapaisevan pinnan osuus vahenee huo-
mattavasti ja hulevesivirtaama kasvaisi ilman veden viivyttamista huomattavasti.
Muutoksia veden virtausnopeuteen vahennetaan viivyttamalla vettd maanalaisissa
sailidissa ja maaraamalla rakennuksen katot viherkattoisiksi, jos niille ei sijoiteta au-
rinkopaneeleita. Viivytyksen jalkeen hulevesi kuljetetaan viemariverkostoa pitkin me-
reen. Viivyttdmisen seurauksena vahenevat muille alueille kohdistuvat vesitalouden
muutokset.

Keilalahdentie sijaitsee nykyisin osin maaston notkelmassa, josta ei ole maanpinnalla
kulkevaa hulevesireittia mereen. Viemarien tukkeutuessa vesi siis voi keraantya alu-
eelle. liman huleveden viivyttamista tontin 1apaisevan pinnan vaheneminen voisi li-
sata ongelmien todennakdisyytta. Keilalahdentielle rakennetaan tulvamitoitettu hule-
vesiviemari johtamaan notkelmaan jaavasta kadun osasta hulevesi pois, jolloin alu-
een pinnanmuodoista muodostuvat riskit pienenevat. Riskeja vahennetaan lisaksi ka-
dun tasausta nostamalla, jolloin notkelma pienenee. Viemarin tukkeutuessa tai sen
kapasiteetin ylittyessa vesi voi ehkaisevista toimista huolimatta ajoittain lammikoitua
alueelle.

Uusi rakennus muuttaa tuulisuusolosuhteita paikallisesti. Esteet, kuten rakennukset,
paasaantoisesti hidastavat tuulen nopeutta ja ohjaavat ilmavirtausta eri suuntiin. La-
hekkain sijoittuvat esteet saattavat kuitenkin kaventaa tuulen reitteja ja aiheuttaa ko-
vempia tuulia esteiden valeissa. Samalla kovempi tuuli saa ilman tuntumaan
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kylmemmalta. Suunniteltu rakennus saattaa antaa suojaa Keilaniemen pohjoisem-
mille osille hidastamalla tuulen nopeutta. Toisaalta rakennuksen edustalla tuulisuu-
den ehkaisyyn on hyva kiinnittda huomiota esimerkiksi kasvillisuudella tai rakenteelli-
sesti tuulisuuden vahentamiseksi.

Uuden toimiston rakentamisen ilmastovaikutukset ovat huomattavat. Keilalahdentie
joudutaan siirtdmaan rakentamisen vuoksi ja sen tasausta nostetaan. Kalliota ei ole
tarpeen louhia, mutta heikon maaperan vuoksi rakennus joudutaan todennakdisesti
perustamaan paalujen varaan. Rakennusmateriaalit ja itse rakentaminen perustuksi-
neen muodostavat merkittavan osan rakennuksen elinkaaren paastoista. Rakennus
on suunniteltu vaiheittain toteutettavaksi. Tiloiltaan se on suunniteltu toimistona
muuntojoustavaksi: Rakennus on helppo jakaa erikokoisiksi yksikdiksi, jolloin se pys-
tyy mukautumaan toimistona erikokoisten yritysten tarpeisiin.

Rakentaminen kaupunkirakenteen sisdan olemassa olevaa kunnallisteknista ja katu-
verkkoa hyddyntaen onkin hajauttamiseen nahden ilmastoystavallisempi vaihtoehto.
Suunniteltu toimistorakennus sijaitsee suhteellisen lahella Keilaniemen metroase-
maa, ja erityisesti saavutettavuus pyoralla on baanoja pitkin erinomainen. Pydrareitit
suunnitellaan entista sujuvammiksi oikaisemalla Lansivaylan varrella kulkevan baa-
nan mutka.

Kortteli on pinta-alaltaan rakentamisen maaraan nahden niin pieni, etta hiiltd sitovan
ja lampédtiloja tasaavan kasvillisuuden istuttamiseen on hyvin vahan tilaa. Kaupunki-
vihreaa pyritdan kuitenkin saamaan alueelle mahdollisuuksien mukaan reunoille ja
toimiston katoille.

Kaavalla kannustetaan kestavaan liikkkumiseen palkitsemalla autoilua vahentavien
toimien kaytosta, kuten laadukkaasta pydrapysakoéinnista, joukkoliikenne-edusta ja
muista pysakdintitarvetta vahentavista toimista pysakointipaikkamaaran lievennyksin.
Pyo6rapysakaointi on suunniteltu sijoitettavaksi keskeisesti sisddnkayntien laheisyy-
teen.

Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-
nonvaroihin

Kaavalla osoitetaan alueelle ulottuva osa luontokartoituksissa havaitusta liito-oravan
ydinalueesta ja sailytetaan Itdmetsa ennallaan. Muut alueet kaavasta ovat jo hyvin
voimakkaasti muokattuja ja lajisto on niukkaa. Kaavalla yllapidetdan luonnon moni-
muotoisuutta ltdmetsan alueella. Toimistokorttelin kohdalla on nykyisin maantien vie-
rustan hoidettu niittyalue puu- ja pensasryhmineen. Alueella ei ole merkittavia luonto-
arvoja, eika lajisto ole monimuotoinen. Muilla alueilla merkittavia vaikutuksia luonnon
monimuotoisuuteen ei ole, silla kaavalla ei suunnitella uusia toimenpiteita.
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Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikenteeseen

Suunniteltu toimistorakennus sijoittuu osaksi olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta
ja suhteellisen lahelle Keilaniemen metroasemaa. Alueella on valmiina kunnallistekni
set verkostot, mukaan lukien kaukolamp®, joihin rakennus voidaan liittaa.

Liikennemaara lisdantyy uuden toimistorakennuksen myéta Keilalahdentiella. Lisara-
kentamisen autoliikenteen liikennetuotos on ennusteen mukaan n. 1500 ajon./arkivrk.
Lisayksesta huolimatta kadun luonne sailyy rauhallisena tonttikatu -typpisena, koska
merkittdvaa muuta liikennettd aiheuttavaa maankaytén kasvua kadun varressa ei ole.
Lisaksi yleisten pysakointipaikkojen poistuminen kadulta rauhoittaa osaltaan kadun
autoliikennetta.

Kadun liikkennejarjestelyjen muutosten myo6ta pyoraily siirtyy ajoradalle. Nykyinen yh-
distetty jalankulku- ja pydratie muuttuu jalkakaytavaksi, joka sijoittuu toimistoraken-
nuksen puolelle. Autoliikenteen maara mahdollistaa ehdotetun ratkaisun.

Suunnitellun toimistorakennuksen kohdalla Keilalahdentiella sijaitsee talla hetkella
pyorailyn paareitti, joka yhdistaa baanan ja Keilaniemen keskustan. Kadun suunnitel-
man myota paareitti on syyta siirtda muualle. Rantaraitin puolta onkin tarkoitus suun-
nittelussa kehittda paareitiksi. Tama vahentaa Keilalahdentien merkitysta pyoraliiken-
teelle.

Yleisten ja ilmaisten pysakointipaikkojen poistuminen voi johtaa siihen, etta vieras-
pysakaintia siirtyy ymparoivien tonttien pysakaointilaitoksiin.

Kaavamuutoksen myo6ta kaupungille tulee tarve toteuttaa katujarjestelyjen muutokset
Keilalahdentielle.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Suunniteltava toimistorakennus sijoittuu Keilaniemeen, jossa on valmiiksi korkeaa ra-
kentamista, ja suunnitteilla useita uusia korkean rakentamisen kohteita. Sijainniltaan
se on kuitenkin hieman muusta korkeasta rakentamisesta erillaan. Siksi se hahmot-
tuu useista suunnista Keilaniemen kokonaisuuden eteldssa paattavana hieman itse-
naisena maamerkkina, joka nousee matalamman rakentamisen muodostamasta ja-
lustasta. Rakennukselle on haettu Keilaniemen ominaispiirteistda ammentavaa ilmetta,
mutta my0ds osin omaa muotokielta, jotta se erottuu maamerkkina liikenteen merkitta-
vassa solmukohdassa.

Kauempaa tarkasteltaessa rakennus liittyy osaksi Keilaniemen korkean rakentamisen
keskittymaa ja maiseman taustasiluettia, eikd se muuta merkittavasti Tapiolan tai ete-
lapuoleisen Karhusaaren kulttuuriymparistdjen arvoja.
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5.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Kaavalla mahdollistetaan uuden toimistotalon rakentaminen Keilaniemen kehittyvaan
toimistokeskittymaan. Toteutuessaan se lisdad mahdollisuuksia elinkeinoelaman kil-
pailun kehittymiselle mahdollistamalla yrityksille uusia toimistotiloja.

5.7 Muut merkittavat vaikutukset

Keilaniemen yli kulkee lintujen merkittava muuttoreitti. Asemakaavassa annetaan ra-
kennuksen julkisivuista maarays, joka vahentaa lintujen térmaysriskia rakennukseen.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Kaavan mukaisen toimiston rakentamisen valmistelut voidaan aloittaa kaavan saatua
lainvoiman. Toimiston rakentaminen edellyttda kunnallistekniikan siirtoja ja Keilalah-
dentien siirtdmista ennen kuin itse talon rakentaminen voi alkaa. Keilalahdentien hu-
levesijarjestelyt tulee niin ikdan rakentaa ennen toimiston rakentamista. Rakentami-
nen tulee yhteensovittaa Keha I:n ramppien rakentamisen kanssa. Keilalahdentien
siirtdmiseksi tulee suunnitella likenteen poikkeusjarjestelyt eteldan. Rakennus on
suunniteltu rakennettavaksi kahdessa eri vaiheessa.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Kaavamaaraysten lisaksi toteuttamista ohjaa kaavaa varten laadittu korttelisuunni-
telma.

6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta.
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6.4 Sopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttésopimusta. Asemakaava-alueeseen sisaltyva tien-
pitajan omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistukseen asema-
kaavan tullessa voimaan.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

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

Keilaniemen eteldosaan laaditaan kehittamisperiaatteet, joilla alueen kokonaisuutta
suunnitellaan. Niissa huomioidaan Keilalahdenkaarteen suunnitelmat.

Kaava-alueeseen on suunniteltavan korttelin lisaksi sisallytetty aiemmin asemakaa-
voittamatonta aluetta.

71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Valmisteluaineistossa oli kolme eri massoitteluvaihtoehtoa, jotka kaikki olivat laajuu-
deltaan 20 000 kerrosnelidmetrid. Perusperiaate oli myds kaikissa sama: Maanta-
soon suunniteltiin aula- ja huoltotilaa, toiseen—viidenteen kerrokseen pysakointia,
kuudenteen kerrokseen aulatiloja ja sita ylempiin kerroksiin toimistotiloja. Pysakaintiin
ajo suunniteltiin rakennuksen pohjoispuolelta, johon sijoittuisi myds rakennuksen
saattoliikenne. Porrastuvat katot suunniteltiin terasseiksi ja viherkatoiksi.

Ensimmaisessa vaihtoehdossa 20-kerroksisen rakennuksen korkein osa sijoittui ete-

lapaatyyn. Pohjoiseen viistokattoinen rakennus madaltui portaittain viisikerroksiseksi.
Toinen vaihtoehto oli periaatteeltaan ensimmaisen peilikuva: korkein osa pohjoisessa
ja rakennus madaltui eteldén. Kolmas vaihtoehto esitti hahmoltaan yhtenaista eteldan
pain kohoavaa 15—16-kerroksista viistokattoista rakennusmassaa.
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Valmisteluaineiston ensimmaisen vaihtoehdon rakennus esitti korkeaa aksenttia Keilaniemen
etelapaatyyn erilleen muista korkeista rakennuksista.

Valmisteluaineiston toisessa vaihtoehdossa rakennusmassa kohosi kohti Keilaniemen muuta
korkeaa rakentamista.
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Valmisteluaineiston kolmannessa vaihtoehdossa rakennus suunniteltiin matalammaksi, mutta
se taas toisaalta olisi korottanut rakennusta pidemmalta matkalta.

7.1.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavillda MRA 30§:n mukaisesti
30.5.-28.6.2022.

71.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Mielipiteita saatiin valmisteluaineistosta kolme: yksityishenkil6lta, Tapiolan Killalta ja
Espoon kaupunginmuseolta. Yksityishenkilo piti Keilaniemen kehittamista hyvana
asiana ja toivoi Itdmetsan sailyvan luonnontilaisena. Tapiolan Kilta toivoi Tapiolan,
Keilaniemen ja Otaniemen kehittdmisen olevan avoimempaa ja vuorovaikutteisem-
paa ja edellytti yleiskaavallista kokonaistarkastelua ennen kaavan edistamista. Kilta
katsoi suunnitellun rakennuksen olevan kaupunkikuvallisesti ylimitoitettu ja lilan ete-
Iaan sijoitettu, jolloin kdvelymatka metroasemalta on pitka ja rakennus on maisemalli-
sesti erilldan Keilaniemen korkean rakentamisen keskittymasta. Tapiolan Killan mu-
kaan suunniteltu rakennus ei noudata Espoon korkean rakentamisen periaatteita. Li-
saksi Killan mukaan tulee selvittda, heijastaako rakennus hairitsevasti melua Itaran-
nan alueelle. Kaupunginmuseo katsoo, ettad hanke tulisi sovittaa maisemaan parem-
min ja huomioida muun muassa Otaniemen—Keilaniemen kaavarungon yhteydessa
laadittu rakennetun ympariston miljoétyypitys. Sen lisaksi tulisi huomioida Tapiolan
valtakunnallisesti merkittdva rakennettu ymparistd, Karhusaaren maakunnallisesti
merkittdva huvilakokonaisuus ja Helin—Siitosen suunnittelema Nokian paakonttoriko-
konaisuus.
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Espoo pyrkii laajempienkin kokonaisuuksienkin suunnittelussa vuorovaikutukseen
muun muassa alueellisin asukasilloin, tyépajoin ja kyselyin. Otaniemen ja Keilanie-
men kokonaisuutta on hahmoteltu kaavarungon avulla ja Keilaniemen eteldosaan
laadittavilla kehittdmisen periaatteilla.

Palautetta on huomioitu muun muassa madaltamalla suunniteltua rakennusta valmis-
teluaineistoon nahden ja jakamalla rakennusmassa kahdeksi erilliseksi osaksi, joita
yhdistda matalampi jalusta. Siten rakennus hahmottuu matalampana ja vdhemman
hallitsevana maisemassa. Rakennuksen nakymista ymparistéén on tarkasteltu ja ul-
koasua muokattu useiden nakymakuvien ja ohiajovideon avulla.

Lausunnot saatiin Fortumilta, HSY:Ita, Carunalta ja Lansimetrolta. Fortum tarjoaa
kohteeseen kaukolampda ja kaukokylmaa. HSY:n mukaan vesihuoltolinjojen siirrot
tulee tutkia kunnallisteknisen yleissuunnitelman yhteydessa ja suunnitella yhteis-
tyéssa HSY:n kanssa. Carunan mukaan alueella on heidan maakaapeleitaan, joiden
siirrot tulee suunnitella Carunan kanssa yhteistydssa. Caruna toivoo, etta Keha I:n
Iansipuolella sijaitsevalle muuntamolle ja rakennuksen laheisyyteen tulevalle muunta-
molle osoitetaan kaavassa pysyvat paikat. LAnsimetron mukaan suunnitellulla raken-
tamisella ei ole kalliomekaanisia vaikutuksia metrotunnelille. Mahdollisissa louhin-
noissa tulee kuitenkin huomioida tarinavaikutukset ja rajaytystoiden jarjestelyt lilken-
ndivan metron laheisyydessa.

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

Kaavaehdotus
Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Valmisteluaineiston vaihtoehdot suunnitellun toimiston massoittelusta koettiin maise-
mallisesti liian hallitseviksi, silla kohde sijaitsee erillddn Keilaniemen korkean rakenta-
misen keskittymasta. Siksi kaavaehdotuksessa lahtokohdaksi otettiin, ettd rakennus
olisi matalampi. Suunnittelussa tutkittiin erilaisia massoitteluvaihtoehtoja kaupunkiku-
vallisen ilmeen keventamiseksi. Lopulta on paadytty vaihtoehtoon, jossa rakennus on
jaettu kahdeksi matalamman jalustan yhdistavaksi torniksi. Siten rakennuksen korke-
ampien osien valistd aukeaa ndkyma, eika rakennus nayta niin massiiviselta tai muu-
rimaiselta.

Suunnittelualueen pienen koon ja vaikeasti rakennettavan maaperan takia pysakainti-
ratkaisu on edelleen valmisteluaineistossa esitetyn ratkaisun kaltainen.
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Rakennuksesta on haettu sen sijainnin vuoksi Keilaniemen etelaosaan maamerkkia
ja siksi asemakaavassa on maarattykin veistoksellisuudesta ja monimuotoisista julki-
sivuista. Maan tasossa rakennukseen on haettu kavelijan mittakaavaa materiaalisuo-
situksin ja hahmottelemalla rakennuksen alle muodostuvan tilan kokoa.

Lansivaylan varrella kulkevalle Keilalahdentien osuudelle pohdittiin pyérakatua, jolla
pyorat ajaisivat ajoradalla, mutta liikenne tapahtuisi pyorien ehdoilla. Selkeyden ja
Keilaniemen etelaosien kehittdmismahdollisuuksien sailyttamiseksi paadyttiin kuiten-
kin siihen, etta katu toteutettaisiin perinteisemman mallin mukaan siten, etta jalan-
kulku, pyorailybaana ja autoliikenne on erotettu toisistaan.

\
\
1

‘D

\ X

A\

Suunnittelun aikana hahmoteltiin ratkaisua, jossa Keilalahdentie olisi jatkunut Lansivaylan var-
rella pydrakatuna.
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Kaavaehdotukseen valittiin ratkaisu, jossa pyo6raily on erikseen ja ajorata kulkee nykyiseen
tapaan etelapuolella.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy valtuusto.

Yhteistyo kaavan valmistelun aikana
Asemakaava on laadittu yhteistydssa hakijan tyéryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Juha Karttunen, SRV, hankekehityspaallikké

— OQlli Viita, SRV, hankekehityksen johtaja

— Erkki Kiira, SRV, suunnittelupaallikkd

— Riku Huopaniemi, SARC Arkkitehdit, arkkitehti
— Antti-Matti Siikala, SARC Arkkitehdit, arkkitehti
— Niklas Lagerbohm, SARC Arkkitehdit, arkkitehti
— Katariina Séwon, SARC Arkkitehdit, arkkitehti
— Olga Tuligren, SARC Arkkitehdit, arkkitehti

— Jarmo Roiko-Jokela, SARC Arkkitehdit, arkkitehti
— Tiina Tuomola, Sitowise, liikennesuunnittelu

— Markus Katainen, Sitowise, hulevesisuunnittelu
— Eero Puurunen, Sitowise, tuulisuusselvitys
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— Siru Parviainen, Sitowise, meluselvitys

— Marja Qittinen, Sitowise, projektipaallikko

— Nina Teittinen, Sitowise, katusuunnittelu

— Tiina Tuomola, Sitowise, liikennesuunnittelu

— Pertti Leppanen, Sitowise, vesihuoltosuunnittelu
— Markus Katainen, Sitowise, hulevesisuunnittelu
— Hima Jijo, Sitowise, geosuunnittelu

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Toni Saastamoinen, arkkitehti

— Olli Koivula, suunnitteluinsinoori

— Jenny Asanti, maisema-arkkitehti (30.6.2023 asti)
— Sampo Siki6, aluearkkitehti

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikkd

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

— ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
— taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto

— kv = valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

4.10.2021 Kaavoitushakemus saapui

16.11.2021 Kaavahankkeen aloituskokous

16.5.2022 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville

30.5.-28.6.2022 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30
§)

13.9.2023 ksl Kaavaehdotus nahtaville

2.10.-31.10.2023 Kaavaehdotus nahtavilla

pp.kk.vvvv ksl Ehdotus kaupunginhallitukselle
asemakaavaksi

pp.kk.vvvv ksl, kh, kv Kaavaehdotuksen hyvaksyminen

pp.kk.vvvv
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ja| Ksl (Kaavaehdotus) Toni Saastamoalinen 13.9.2023
Nahtavilld MRA 30 § 30.5.-28.6.2022
22202022 KSJ (OAS} Torsti Hokkanen 16.5.2022
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Toni Saastamoinen

Toni Saastamoinen

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



