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Asemakaavan muutos
10. kaupunginosa, Otaniemi
Osa korttelia 10065, katu- ja
virkistysalueet
MUUTETAAN VAHVISTETTUA
ASEMAKAAVAA:
Aluenro 220823 Hyvaksytty 21.5.2012
ASEMAKAAVAMERKINTOJA
JA -MAARAYKSIA:
Asuinkerrostalojen korttelialue, johon voidaan
AK-1 sijoittaa liike- ja myymalatiloja asemakaavassa
osoitetun rakennusoikeuden mukaisesti.
(1-16 §) op/h
Keskustatoimintojen korttelialue. Alueelle
saa rakentaa asuin-, hotelli-, like-, palvelu- T Tooh
ja toimistotiloja sekd tiloja joukkolikenteen, __ppn
pysakoinnin ja teknisen huollon tarpeisiin.
Korttelialueelle tavoitellaan monipuolista
hybridirakentamista. Kaytetysta rakennus-
oikeudesta tulee olla: oo—_loo—|
- asunto- ja hotellitiloja yhteens& vahintaan EO”C\)G'L 55'_%
25 % ja enintaan 50 % '
- toimistotiloja vahintaan 40 % ja enintaan
70 %
- liike- ja palvelutiloja yhteensa vahintaan
5 % ja enintaan 25 %.
(1-16 §)
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
K (1, 2, 4-6, 9-16 §)
WV VW Puisto. Aluetta saa kayttaa katetun maantien 2m(k)
% P-1 é tunnelin (ma-LT-1) korjaustoimenpiteisiin. DA
A AMA A Korjaustoimenpiteiden jalkeen alue tulee kun-
nostaa ja palauttaa puistoksi.
(4,7,9,10,12,15,16 §)
L 3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.
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10065

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan
poistamista.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, puiston tai muun yleisen alueen

KEILANIEMEN o
nimi.

27000 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
gZ?OOO% Merkinta osoittaa ne rakennusalat, joille arabia-
Ll L1 laisen luvun osoittama rakennusoikeus sijoittuu.
20500+m800 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Ensimmainen luku osoittaa paakayttotarkoituk-
sen mukaisen kerrosalan osuuden ja toinen
luku liiketilojen osuuden.

XL, Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen tai sen osan suurimman salli-
tun kerrosluvun.

+6.7 Maanpinnan tai pihakannen likimaarainen
korkeusasema.
7
L L Rakennusala.
7
me Rakennusala metron sisdankayntihallia varten.
L. y
T u T Uloke. Ulokkeen kerrosala luetaan viereisen
L. = rakennuksen rakennusoikeuteen. Alikulku-

korkeuden on oltava vahintaan 4 metria.

Katu. (7 §)

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa
jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Yleiselle aukiolle/torille varattu ohjeellinen alueen
osa Keilaniementien tasolla. Alueella on jarjes-
tettava selkeat yhteydet metroasemalle seka
katu- ja kansipihatasojen vélille. Merkinnalla
osoitetulta alueelta tulee toteuttaa yleista jalan-
kulkua palveleva, vahintaan 3 metria levea
porrasyhteys katutason ja pihakannen valille.
Porrasyhteyden viihtyisyyteen ja turvallisuuteen
tulee kiinnittaa erityista huomiota.

Alue tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkea-
laatuisesti viherrakentamisen keinoin. Alueen
suunnittelussa on kiinnitettava erityista
huomiota turvallisuuteen ja viihtyisyyteen.
Moottoriajoneuvojen pysakaintipaikkojen
osoittaminen alueelle on kielletty.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu/tie,
jolla huoltoajo on sallittu.

Jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen
0sa, jolla huoltoajo on sallittu. Sijainti ohjeellinen,
yhteys sitova.

Katettu maantien tunneli.

Vaylaa kattavan betonikannen paalle raken-
tamisesta on sovittava tienpitajan ja kaupun-
gin valisin sopimuksin.

Tiealueella rakennustyon tekemiseen on
hankittava tienpitajan lupa.

Vaylaa kattavan kannen ylapuolisen raken-
tamisen vaatimia kantavia rakenteita saa
sijoittaa vaylaa kattavan kannen alapuoli-
selle tasolle siten, etta ne eivat haittaa liiken-
netunnelin rakentamista ja kayttoa.

Alueelle on rakennettava melueste.
Merkinté osoittaa sen likimaaraisen sijain-
nin ja korkeuden, jossa merkinta (k)
tarkoittaa korkeutta kannen pinnasta.

AUTO- JA POLKUPYORAPAIKAT

Autopaikkoja (ap) on rakennettava vahintaan

seuraavasti:

-asunnot 1 ap/ 130 k-m?, kuitenkin vahintaan
0,5 ap / asunto

- hotellitilat 1 ap / 150 k-m?

- liiketilat 1 ap / 200 k-m?

- toimistotilat 1 ap / 120 k-m?

- palvelutilat 1 ap / 200 k-m?

Jos tontille rakennetaan valtion tukemaa 40
vuoden korkotukimallilla toteutettavaa vuokra-
asuntotuotantoa, voidaan autopaikkoja naiden
osalta vahentaa 20 %.

Pyorapaikkoja (pp) on rakennettava vahintaan

seuraavasti:

-asunnot 1 pp / 30 k-m? tai vahintaan
2 pp / asunto. Py6rapaikkojen tulee sijaita
katetussa ja lukitussa tilassa.

- hotellitilat 1 pp / 1000 k-mZ2. Vahintaan puolet
pyorapaikoista tulee sijaita katetussa tilassa.

- liiketilat 1 pp / 50k-m2,

- toimistot 1 pp / 50 k-m2. Vahintaan puolet
pyorapaikoista tulee sijaita katetussa tilassa.

- palvelutilat 1 pp / 50 k-mZ.

Lisaksi lyhytaikaiselle pyorapysakainnille tulee
osoittaa tilaa ulkotiloissa.

Metroaseman kayttoon on osoitettava 90
lityntapysakaintipaikkaa henkildautoille ja 75
polkupyorapaikkaa.

Liiketilojen ja palvelutilojen autopaikkojen tulee
olla yhteiskaytdssa ja nimeamattomina.

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi
sallittuja tiloja ei oteta huomioon kaavan vaati-
mia autopaikkoja tai pyorapaikkoja laskettaessa.

Jos autopaikat sijaitsevat Keilaniemen kallio-
pysakointilaitoksessa:

Kaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikka-
maarasta voidaan antaa enintaan 30 % keven-
nys niiden autopaikkojen osalta, jotka sijoitetaan
Keilaniemen kalliopysakointilaitokseen.

Jos autopaikat sijaitsevat korttelissa 10065:
Kaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikka-
maarasta voidaan antaa enintaan 15 % kevennys
rakennusluvan yhteydessa erillisen selvityksen
perusteella, jos pysakainti toteutetaan nimeamat-
tomina ja vuoroittaispysakaointind. Kaavan
edellyttamasta vahimmaisautopaikkamaarasta
voidaan vahentaa enintaan 10 %, jos autopaikat

toteutetaan keskitetysti nimeamattomina vahintaan

100 autopaikan pysakaintikokonaisuutena.
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LISARAKENNUSOIKEUS

Asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden

lisaksi kaikilla korttelialueilla saa rakentaa:

- jatehuoltotilat ja kiinteistonhoidon tilat

- pysakaintitilat

- talotekniikan vaatimat tekniset tilat, hissikone-
huoneet ja kuilut

- vaestonsuojatilat

- alueen sahkonjakelun vaatimat muuntamo-
tilat

- maanalaisessa asemakaavassa maaritellyt
tilat

Asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden
lisaksi AK-1- ja C-1-korttelialueilla saa rakentaa:

- pihakannen likimaaréiselle tasolle +13.7
ja sen alapuolelle sijoittuviin tiloihin
asuntojen ulkopuolisia, asumista palve-
levia yhteis- ja aputiloja kuten varastoja,
jatehuoneita ja vaestonsuojia, teknisia
tiloja seka auto- ja polkupyorapaikkoja.

- asuntojen kayttoon yhteisia saunatiloja,
harrastustiloja ja vastaavia kerroksiin,
enintdan 1000 k-m? rakennuspaikkaa kohti.

- asunnon parvekkeen korvaavia viher-
huoneita enintadé@n 15 % kyseisen
kerroksen alasta.

- porrashuoneiden 50 k-m? ylittdvan osan.

- yli 8-kerroksisen rakennuksen edellyttamat

lisduloskaytavaporrashuoneet.

KEILANIEMENPUISTO JA KANSITASO

Keilaniemenpuisto ja kansipihat tulee suunnitella

ja toteuttaa yhtenaisena kokonaisuutena kiinteisto-

jaosta riippumatta ilman maastossa nakyvia taso-
eroja.

Kansitason ilmeen tulee olla vehrea ja sinne
tulee istuttaa pienpuita ja pensaita. Kannelle
toteutettavien pihojen miellyttavaan pien-
ilmastoon ja toimintoihin tulee kiinnittaa erityista

huomiota. Riittava osa piha-alueista on osoitettava

asukkaiden oleskelu- ja leikkitoiminnoille.

Tonttien aitaaminen on kielletty lukuun ottamatta
vaarallisten korkeuserojen, melun- tai tuulen-
suojauksen tai pelikenttien edellyttdmia suoja-
aitoja.

Kansipihalle ei saa sijoittaa pysakaintipaikkoja
eika erillisia talousrakennuksia tai varastoja.

Keilaniemenpuistoon tulee istuttaa vahintaan
noin 10 puistopuuta, 10 pikkupuuta ja havupuita.
Naiden lisaksi meluvalleille on istutettava puita.
Puiden tulee sijoittua koko kannen alueelle
vapaamuotoisina puuryhmina.

Kannen rakenteiden kantavuutta ja korkeus-
tasoa maariteltaessa tulee ottaa erityisesti
huomioon istutuksiin tarvittavan kasvualustan
paksuus ja paino seka huolto- ja pelastus-
toiminnan vaatimukset.

Alueelle saa sijoittaa likennetunnelin tekniseen
huoltoon liittyvia tiloja siten, ettd ne sovitetaan
puistoalueeseen yhdistamalla ne kannen ja
puiston rakenteisiin ja kayttamalla viher-
rakentamista. Alueelle saa sijoittaa liikenne-
tunnelin ja pysakointilaitoksen kansitasolle
johtavia poistumisteita.

TILOJEN SIJOITTUMINEN

Korttelialueille voidaan toteuttaa rakennusalojen
rajoittamatta pihakansi likimaaraiselle tasolle
+13.7 seka sen alle autojen sailytyspaikkoja
enintaan neljaan kerrokseen.

Pihakannen alle voidaan rakennusalojen
rajoittamatta sijoittaa myos asumista palvelevia,
asunnon ulkopuolisia yhteis- ja aputiloja seka
Keilaniementien katutasoon avautuvia liike-

ja palvelutiloja asemakaavassa maaritellyn
rakennusoikeuden rajoissa.

AK-1- ja C-1-korttelialueiden asuintoimintoihin
liittyvat pihat leikki- ja oleskelualueineen tulee
toteuttaa tonttien yhteisena kokonaisuutena.

KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMISEN TAPA

Kaikkien rakennusten kaikki julkisivut on
toteutettava materiaaleiltaan ja kasittelyiltaan
korkealaatuisesti ja kestavasti.

Katutason ja kansitason kerrosten tulee olla
kaupunkikuvaa elavoittava ja kivijalan
toiminnallista luonnetta esiintuovia. Alimpien
kerrosten julkisivut Keilaniementielle ja
Keilaniemenpuistoon suuntautuen
sovitetaan mittakaavaltaan ja ilmeeltaan
jalankulkuymparistoon. Julkisivujen elavoit-
tamisessa suositaan viherrakentamisen
keinoja ja lapinékyvia pintoja. Pitkia ikkunat-
tomia pintoja ei sallita ellei niita toteuteta
viherseinin. Keilaniementien katuvalaistusta
saa sijoittaa julkisivupintaan.

Tornirakennusten ylimmat kerrokset
suunnitellaan siten, etta rakennuksen
ylimmasta osasta syntyy kaupunki-
kuvallisesti harkittu huippu, esimerkiksi
keventamalla tornien ilmetta jattamalla
kahdesta neljaan ylinta kerrosta vajaiksi
kerroksiksi.

7§ Korttelialueet tulee sovittaa niité rajaaviin

8§

9§

yleisiin alueisiin materiaalien, korkotason
ja yleisen ilmeen osalta. Yleiset alueet
ja korttelialueet tulee liittaa toisiinsa
hallinta- ja omistusrajat haivyttaen.

AK-1- ja C-1-korttelialueilla rakennusten
maantasokerrosten julkisivujen tulee olla
mahdollisimman avoimia yleisten alueiden
suuntiin.

Yleisia alueita ja oleskelualueita seka sisaan-
kéynteja tulee suojata tuulelta monimuotoisilla
ja -kerroksellisilla istutuksilla seka kaupunki-
kuvallisesti korkealaatuisilla tuulensuoja-
rakenteilla. Sisdankayntien yhteydessa tulee
olla sisaanveto tai katos suojaamassa tuuli-
suudelta. Rakentamisesta tulee rakennuslupa-
hakemuksen yhteydessa esittaa tuulisuus-
tarkastelu.

Asunnon parvekkeen saa korvata viher-
huoneella, joka voidaan toteuttaa ilmatii-
viilla lasituksella ja joka voi olla lammin

tai puolilammin tila. Vahintaan puolet lasi-
tuksesta on oltava avattavissa. Viherhuo-
neen julkisivupinta on toteutettava paaosin
lapinakyvana.

Lintujen tormaysriskin valttamiseksi rakennuk-
sissa ei saa kayttaa yli 20 metrin korkeudella

yli kerroksen korkuisia kirkkaita lasipintoja.
Korkeita lasipintoja voidaan kayttaa, jos lasit

on kuvioitu tai lasien edessa on rakenne-
elementtejd, jotka vahentavat lintujen tormays-
riskia. Korkeimpien talojen ylaosien valaistuk-
sella ei saa aiheuttaa haittaa linnuille. Ylaosia
saa valaista siten, etta tormaysriskia ei aiheudu.

MELU JA ILMANLAATU

Rakentaminen tulee toteuttaa siten, etta asuin-
rakennuksen ulko-oleskelualueille kohdistuva
melutaso ei ylita valtioneuvoston asettamia
ohjearvoja. Haettaessa rakennuslupaa

tulee esittaa meluselvitys, jolla osoitetaan,
etteivat ohjearvot ylity.

Oleskeluun tarkoitetut parvekkeet ja terassit on
suojattava meluntorjunnan kannalta tarkoituksen-
mukaisesti siten, etta paivaaikana keskiaanitaso
saa olla enimmillaan 55 dB. Viherhuoneissa
paivaaikana keskiaanitaso saa olla enimmillaan
45 dB.

Mikali julkisivuun kohdistuu yli 65 dB paiva-
aikainen keskiaanitaso, asuinhuoneiston
tulee avautua myos hiljaisemmalle julkisivun
osalle, jolla ulko-oleskelualueiden paiva-
aikainen melutason ohjearvo ei ylity.

HULEVEDET

Hulevesien hallinnassa tulee suosia veden
laatua parantavia hyotykaytto- ja haihdutus-
ratkaisuja ohjaamalla hulevesia viivyttaville
viherkatoille, istutuksille, biosuodatusalueille
tai kaupunkikuvallisesti korkealaatuisiin
hulevesirakenteisiin.

Liikennoidyilla alueilla syntyvat hulevedet tulee
kasitella niiden laatua parantavalla suodattavalla
menetelmalla tai vaihtoehtoisesti likenndityjen
alueiden hulevedet tulee kasitella oljynerottimella.

Rakennusten kattopinnoilla tulee toteuttaa hule-

vesia viivyttavia ja haihduttavia viherkattorakenteita.

Viherkatot tulee suunnitella kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisiksi.

Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa tydmaa-
aikainen hulevesien hallintasuunnitelma.
Rakentamisen aikaiset vedet tulee kasitella niiden
laatua parantavalla suodattavalla menetelmalla.

TULVARISKI

10 § Osa alueesta sijaitsee merenrannan tulva-

riskialueella. Maan alaisiin ja kannenalai-
siin tiloihin johtavan tien, kadun ja ajoluis-
kan alkujen reunoineen on lahdettava
vahintaan +3.00 tasolta. Rakenteissa on
varauduttava tulvavaaraan asianmukaisin
toimenpitein.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava
suunnitelma tulvavaaraan varautumisesta
ja rakennusvalvonta voi myontaa poikkeuk-
sia tulvamaarayksista perustuen ko.
suunnitelmaan.

KIINTEISTOJEN YHTEISJARJESTELYT

11 § Tonttien pihat, jatehuoltotilat, huoltoajoreitit,

auto- ja pyorapaikat ajoyhteyksineen, teknisen
huollon vaatimat tilat, pelastustiet, vaestonsuojat,
asumista palvelevat yhteis- ja aputilat
perustukset seka muut maanalaiset ja maan-
paalliset rakenteet saa kiinteistojen valisin
sopimuksin sijoittaa toisen kiinteiston alueelle.
Tonttien ajoyhteydet saa jarjestaa pihakannen
tai rakennuksen alaisina.
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16 §

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa . .
Godkand i stadsfullmaktige den . . (

MAANALAISET JOHDOT

Alueella on maanalaisia johtoja. Asemakaavan
mukainen rakentaminen saattaa edellyttaa
johtojen siirtoja. Rakentamiseen ryhtyvan on
selvitettava johtojen tarkka sijainti seka suoja-
alueet ja huomioitava ne suunnittelussa tai
sovittava johtojen siirrosta johtojen omistajan
kanssa.

PALOMUURI

Palomuurin tai muun saman turvallisuustason
takaavan ratkaisun ei tarvitse sijaita kortteli-
alueen tai tontin rajalla, vaan se voidaan sijoit-
taa rakenteellisesti ja toiminnallisesti tarkoituk-
senmukaisesti.

Pysakaintitilat saa rakentaa yhtenaisena
tonttien rajoista riippumatta. Pysakaintitilojen
osalta tonttien valinen palomuuri voidaan
jattaa rakentamatta. Palomuurin korvaavat
toimenpiteet tulee sopia pysakointi-

laitosten rakennuslupien yhteydessa.

MUUNTAMOT

Alueen sahkonjakelun vaatimat muuntamotilat
tulee integroida osaksi alueen muita rakennuksia.
Tiloihin tulee olla sujuva paasy.

KORTTELISUUNNITELMA

Korttelialueelle on laadittu korttelisuunnitelma.

MAANALAINEN ASEMAKAAVA

Alueella on huomioitava maanalainen
asemakaava, jonka tiloja sijoittuu kortteliin
10065 seka katu- ja puistoalueille.

Maanalaisen asemakaavan maaraykset
ja muu sisalto tulee ottaa huomioon aluetta
koskevissa suunnitelmissa. Maanalaisten
tilojen laheisyydessa rakennettaessa on
otettava huomioon maanalaisten tilojen
sijainti suojaetaisyyksineen siten, etta ei
aiheuteta haittaa maanalaisten tilojen
kaytolle tai rakenteille. Rakennus-
hankkeissa on huomioitava erityisesti
metrotunnelin tarvitsema tila ja suoja-
etaisyydet. Alin louhintataso on sovit-
tava metroliikennetta hallinnoivan tahon
kanssa.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskus
Esbo stadsplaneringscentral

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen
kaupunkisuunnittelujohtaja
stadsplaneringsdirektor

Talla asemakaava-alueella on korttelialueille laadittava erillinen tonttijako.

Pa detta detaljplaneomrade skall for kvartersomradena uppgéras separat
tomtindelning.
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