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Tapiolan Kulttuuriaukio, aluenumero 210 314, asemakaavanmuutosehdotus

KIINTEISTO OY TAPIOLAN KULTTUURIAUKIO

Kiinteisté Oy Tapiolan Kulttuuriaukion kiinteisto sijaitsee Kulttuuriaukion, alue-
numero 210 314, asemakaavanmuutoksen alueella osoitteessa Tapiontori 3
B, 02100 Espoo. Kiinteistd koostuu kahdesta osasta: entisesta Tapiolan Liike-
talo Oy:sta, joka on osa alkuperaisté Tapiontorin liikekeskusta sekd myéhem-
min toteutetusta entisesta KOy Tapiolan Kulttuuritorista.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 14.2.2024 § 25 Tapiolan Kulttuuriau-
kion asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville (MRA 27 §), alue 210 314.
Kaavaehdotus oli nahtavilla 4.3.-3.4.2024.

KOy Tapiolan Kulttuuriaukio esitti 27.3.2024 lausuntonaan Tapiolan Kulttuuri-
aukion asemakaavan muutosehdotuksesta seuraavaa:

"Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on viimeksi 4.12.2023
varannut KOy Tapiolan Kulttuuriaukion HGR Property Partners Oy:lle, joka
vastaa hankkeen suunnittelusta.

KOy Tapiolan Kulttuuriaukio haluaa kuitenkin tuoda esiin asemakaavaehdo-
tukseen sisaltyvan naapuriyhtion Tapiolan Ostoskeskus Oy:n tontille merkityn
osittain nelja- ja osittain yksikerroksisen osan, joka on osa KOy Tapiolan Kult-
tuuriaukion tontille suunniteltua uudisrakennusta. Kéasityksemme mukaan ky-
seiset rakennusalat liittyvat KOy Tapiolan Kulttuuriaukion tontille asemakaa-
vassa esitettyyn uudisrakennukseen, mutta eivat Tapiolan Ostoskeskus Oy:n
asemakaavassa suojeltavaksi esitettavaan rakennukseen. Kaavaehdotukseen
merkityt rakennusalat tonteille eivat vastaa niiden nykyisia omistussuhteita ja
késityksemme mukaan Tapiolan Ostoskeskus Oy ei ole kiinnostunut kyseisten
rakennusoikeuksien toteuttamisesta. Tama tarkoittaa sita, ettd ennen kuin
asemakaava voidaan hyvaksya, tarvitaan kyseisesta alueesta sopimus Es-
poon kaupungin ja Tapiolan Ostoskeskus Oy:n kesken.”

Lisaselvitys ent. KOy Tapiolan Kulttuuritorin (ns. Marimekkotalo) purkamisesta

Kayttohistoriaselvitys: mihin asti rakennus on ollut kaavan mukaisessa
kaytossd, mista lahtien rakennus on ollut vajaakdytdssa, ja mita vaihto-
ehtoisia kdyttoja maanomistaja on tutkinut

Historia

Espoon kaupunki hankki omistukseensa vuonna 2013 Tapiolan keskuksesta
Tapiontorin liikekeskukseen kuuluvan 1959 valmistuneen Tapiolan Liiketalo
Oy:n ja siihen liittyvan 1989 valmistuneen KOy Kulttuuritorin. Kaupunki hankki
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kiinteistét omistukseensa, koska niiden sijainti on keskeinen ja niilla on strate-
gisesti suuri merkitys Kulttuurikeskuksen ymparistoa kehitettaessa. Kiinteisto-
jen siirryttya kaupungin omistukseen Tapiolan Liiketalo Oy ja KOy Kulttuuritori
fuusioitiin KOy Tapiolan Kulttuuriaukioksi.

Tapiolan Liiketalo Oy:n osuus yhtiéssa on osa arkkitehti Aarne Ervin suunnit-
telemaa Tapiontorin likekeskusta, joka tullaan suojelemaan valmisteilla ole-
vassa asemakaavassa.

Kiinteistén nykytilanne

Ent. KOy Kulttuuritori muodostuu ent. Tapiolan Liiketalo Oy:66n liittyvasta yk-
sikerroksisesta osasta ja osittain ajorampin paalla olevasta kaksikerroksisesta
osasta. Jalkimmaisen toisessa kerroksessa on toimistotiloja ja rakennuksen
itapaadyssa kaksi kerrosta korkea sali. Lisaksi ajorampin edessa torin laidalla
on kapea tila, jossa on toiminut vuoden 2024 elokuuhun saakka Marimekon
myymala. Alun perin kyseinen tila oli suunniteltu torikauppiaiden varastoiksi.
Korkea salitila ja siihen liittyvat taustatilat sekéa toisen kerroksen toimistotilat
ovat toimineet pankin tiloina alusta lahtien vuoteen 2021 saakka, jolloin vuok-
ralainen (Danske Bank) sanoi vuokrasopimuksen irti. Talla hetkella ent. KOy
Kulttuuritorin tiloissa ei ole ulkopuolisia vuokralaisia, Lansipaadyn korkeassa
tilassa jarjestetaan satunnaisesti kaupungin omia tilaisuuksia. Tilojen vuok-
rausaste on talla hetkella 51%. Kaytanndssa kaikki vuokratut tilat ovat kau-
pungin omassa tilapaisluonteisessa kaytossa.

Ent. KOy Kulttuuritorissa on sallittua rakennusoikeutta 1275 kem2, joka on
taysin kaytetty (780 myymaléakerrosalaa ja 495 toimistokerrosalaa). Tasta
vuokrattavaa pohjapinta-alaa on n. 1100m2.

Ent. KOy Kulttuuritori sijaitsee osittain katualueella ja sen lansipaadysta kul-
kee maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska. Ajoluiska ja maanalainen tila eivat
kuulu KOy Tapiolan Kulttuuriaukioon, vaan ne ovat kaupungin omistamaa jul-
kista aluetta. Ajoluiska on leveydeltaan kaksikaistainen, koska sen suunnitel-
tiin johtavan Kulttuuriaukion alapuolelle kaavailtuun pysakgintilaitokseen. Ky-
seista pysakointilaitosta ei kuitenkaan rakennettu, koska Tapiolan keskukseen
toteutettiin 2100 autopaikan keskuspyséakaintilaitos.

Ajoluiskan edesséa on haastava liikennealue, missa jalankulkija risteda huolto-
ajoon, pysakointiin ja Kulttuuriaukiolle ajavien autojen kanssa.

Ent. KOy Kulttuuritorin tilat suunniteltiin alun perin verhoamaan tuolloin suun-
niteltuun tulevaan keskuspysakaointiin johtava ajoramppi. Tilat raatalsitin pan-
kin tiloiksi seka torikauppiaiden varastotiloiksi. Uusi rakennus liitettiin Tapion-
torin liikekeskukseen laajentamalla Tapiolan Liiketalo Oy:66n liittyvaa yksiker-
roksista liiketilaa.
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Ent. KOy Kulttuuritorin paikalle on perusteltua suunnitella kokonaan uusi ny-
kyista toimivampi kokonaisuus. Seuraavassa on kayty lapi keskeiset perus-
teet uudisrakennukselle:

1. Ent. KOy Kulttuuritorin tilat ovat varsin pienet. Ne on raatalsity pankin toi-
mintoja ajatellen ja erityisesti peittdmaan ajoluiskaa. Koska pankin toimin-
not ovat nyt paattyneet, tilojen hyédyntaminen muuhun kayttéon edellyt-
taisi merkittdvia muutos- ja korjaustoita, jotka olisivat suhteettoman suuria
ja kalliita niista saatavaan hyétyyn nahden.

2. Ent. KOy Kulttuuritorin alapuolella sijaitsevaan huoltotilaan johtava ajoyh-
teyttd on tarpeen muuttaa. Nykyisessa ratkaisussa jalankulku risteaa vaa-
rallisesti huoltoajoon, pysakaintiin ja kulttuuriaukiolle ajavien autojen
kanssa.

Valmisteilla olevassa Heikintorin asemakaavamuutoksessa ajoyhteyden
alkupaa siirretdan Heikintorin purettavan parkkitalon paikalle lahelle Poh-
jantieta. Yhteys palvelee samalla Heikintoria ja parkkitalon paikalle kaavoi-
tettavaa asuintaloa. Heikintorin kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma on parhaillaan nahtavilla ( 7.10.-5.11.2024). Talla jarjestelylla
KOy Kulttuuritorin edusta saadaan rauhoitettua ajoneuvoliikenteelta. Alu-
een suunnittelussa on keskeista laadukkaan ja viihtyisan jalankulkuympa-
ristén kehittdminen ja myds sujuvien reittien varmistaminen polkupyoérille.

3. Ent. KOy Kulttuuritorin paikalle suunniteltavan uudisrakennuksen suunnit-
telussa mahdollistetaan myéhemmin mahdollisesti toteutettava maanalai-
nen kulkuyhteys Tapiolan metroasemalle ja bussiterminaaliin.

4. Ent. KOy Kulttuuritorin ja Tapiolan Ostoskeskus Oy:n valinen sisapihan
alue saadaan uudishankkeessa muodostettua liiketilaksi. Alue on palvellut
Tapiolan Ostoskeskus Oy:n lastauslaiturin huoltotilana, jolle ei enaa ole
kayttoa. Alue toimii lisdksi noin kymmenen ajoneuvon suuruisena julkisena
pysakointialueena.

5. Ent. KOy Kulttuuritorin paikalle toteutettavasta uudisrakennuksesta saa-
daan merkittava kohde Tapiolan keskukseen - ulosavautuvia liiketiloja en-
simmaiseen kerrokseen ja keskusta virkistavia tydpaikkoja ylempiin kerrok-
siin. On tarkeaa, etta Kulttuuriaukion ja muut jalankulkualueiden tasolla
olevat tilat avautuvat aktiivisesti ymparistoénsa.

6. Ent. KOy Kulttuuritorin rakennus edellyttéisi merkittavaa muutosta ja pe-
ruskorjausta, jonka kokonaiskustannukset KOy Tapiolan Kulttuuriaukion
omistavalle Espoon kaupungille olisivat liilan korkeat arvioituun, alueelta
saavutettavissa olevaan vuokratuottoon ndhden. Tallaista investointipaa-
tosta ei voi taloudellisesti perustella, minka seurauksena olisi todenna-
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koista, ettd nykyisen kaltainen tilapais-/vajaakaytto jatkuisivat. Kaavaehdo-
tuksessa ent. KOy Kulttuuritorin paikalle on suunniteltu 5 000 kem2:n uu-
disrakennusta, kun nykyisen rakennuksen laajuus on 1275 kem?2.

7. Ent. KOy Kulttuuritorin rakennus on epatarkoituksenmukaisen pieni suh-
teessa tulevaan teatterirakennukseen ja tuleviin Kaupinkalliontien varren
rakennuksiin.

Mita ovat kayttondakymat a) Nykyisella rakennuksella ja b) korjatulla ra-
kennuksella

Rakennuksen toimistotilojen vahainen kaytto johtuu sen tilojen heikosta sovel-
tuvuudesta taman hetken ja tulevaisuuden tarpeisiin. Kunnostamalla kohde
pystytédan parantamaan teknisia olosuhteita, mutta kohteen toimistotilojen
heikkoa soveltuvuutta ei pystyté parantamaan. Ympariston kunto seka heikko
asiakasvirta ei tue sellaista liiketilatoimintaa, jonka vuokrataso olisi tyydyttava
taloudellisesti kannattavaa peruskorjausta varten. Taman vuoksi kohteen tay-
delliselle tekniselle kunnostamiselle ei ole taloudellisia perusteita.

Mihin tasoon rakennus pitaisi korjata, jotta kdytt6a voisi jatkaa; miti kor-
jaukset maksaisivat ja voisivatko vuokratulot kattaa nama kustannukset

Kohteen siséatilojen soveltuvuus tdman hetken ja tulevaisuuden tarpeisiin on
hyvin heikko, mink& vuoksi kohteen vuokraaminen on hyvin haastavaa.

Kapean runkonsa ja pienen kerrospohjansa vuoksi toimistotilat ovat hankalasti
kaytettavia ja vuokrattavia, eivatka ne siksi palvele nykyaikaisia ja tulevaisuu-
den tarpeita toimitiloina. Toimistotilat ovat koppikonttoreita, mika kapearunkoi-
sessa talossa muodostaa erittain ahtaan ja suljetun tilakokonaisuuden. Nykyi-
nen tilassa oleva koppikonttori ei liukuoviratkaisujensa vuoksi sovellu daniym-
paristoltddn semmoisenaan nykyvaatimusten mukaiseksi koppikonttoriksi. Ra-
kennuksen sisétiloissa jouduttaisiin tekemé&an raskaita purkutoita, joiden kus-
tannuksia nostaa pankkitoimintaa palvelleet raskasrakenteiset holvit kerrok-
sissa. Kohteeseen tulisi myds rakentaa hissit, jotta esteettémyysvaatimukset
tayttyisivat.

Rakennuksen toimistokerroksissa on korostetun matalat nauhaikkunat, jonka
arkkitehtuuri on lainattu eri kayttotarkoitusta palvelevasta kulttuurikeskuksesta.
Luonnonvalon lisdaminen ikkuna-aukkoja suurentamalla lienee kayttamisen ja
vuokraamisen kannalta valttamaton toimenpide, joka lisda perusparannuksen
kustannuksia merkittavasti.

Rakennuksen ulkovaipan suhde sisatilojen pinta-alaan on suuri, silla rakennus
on kaytanndssa ajoluiskan katos. Rakennushistoriaselvityksessa on todettu,
ettd Marimekkotalo on suunniteltu katkemaan Tapiontorin ja liikekeskuksen
huoltojarjestelyista muodostuva taustajulkisivu. Suuren vaippapinta-alan ja
sitd myo6ta heikon energiatehokkuutensa vuoksi kohteeseen vaadittaisiin mit-
tavat korjaukset.
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Kohteen perusparantaminen nykypaivan vaatimusten mukaisesti edellyttisi
merkittavaa investointia. Kohteen heikko soveltuvuus tamanhetkisiin ja tulevai-
suuden tarpeisiin taysin perusparannettunakaan ei mahdollista vuokratasoa,
jolla pystyttaisiin kattamaan kaikki perusparannushankkeen vaatimat inves-
toinnit.

Espoossa 29.10.2024
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Maija/Lehtinen Harri Kivinen Antti Makinen

Kiinteistd Oy Tapiolan Kulttuuriaukio



