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Yleista muistutuksista

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 15.5.-14.6.2023.
Nahtavilldoloaikana jatettiin kolme muistutusta.

Innofactor Oyj, Keilaranta 9A katsoi, ettd asemakaavan muutos on yleiskaavan vas-
tainen seka vastusti erityisesti suunniteltua asuinrakentamista, korkeaa hotellitornia
seka rakentamisen ja meritaytdn laajuutta. Lisaksi Innofactor Oyj katsoi, ettéd kaava-
muutos vaarantaa yritysturvallisuutta ja hairitsee Innofactor Oyj:n kdytdssa olevan
rantasaunan yksityisyytta.

Tapiolan Kilta ry muistutti mm. yleiskaavoituksen ja kokonaissuunnittelun tarpeesta,
rantaraitin tarkeydesta, viihtyisyydesta, rakentamisaikaisista jarjestelyista ja Suur-Ta-
piolan virkistys- ja luontoalueiden sailymisesta. Lisaksi Tapiolan Kilta ry katsoi, etta
suunniteltu lisdrakentaminen on ylimitoitettu ja edellytti korkeatasoista rakentamista.

Otaniemi-Seura ry toivotti esitetyn tdydennysrakentamisen tervetulleeksi. Otaniemi-
Seura ry oli kuitenkin huolissaan mm. kokonaissuunnittelun tarpeesta, meritayton vai-
kutuksista, hotellitornin varjostuksesta ja virkistysalueiden riittavyydesta.

Innofactor Oyj, Keilaranta 9A
Yleiskaavan yleismaarays

Espoon etelaosien yleiskaavassa (lainvoimainen 17.2.2010) suunnittelualue on osoi-
tettu kehitettavaksi tydpaikka-alueeksi (TP) ja uudeksi satama-alueeksi (LS). Alueelle
on osoitettu sijainniltaan ohjeellinen ja yhteydeltaan sitova virkistysyhteys. Yleiskaa-
vamerkinnan "TP” mukaan "Alue varataan ensisijaisesti yksityisille palveluille, hallin-
nolle ja liiketoiminnalle. Alueella voidaan sallia myds koulutus-, majoitus- ja ravitse-
mustiloja seka alueelle soveltuvaa teollisuutta ja varastointia. Tyopaikkarakentamisen
tulee olla ymparistovaikutuksiltaan liike-, toimisto- ja naihin verrattavia tiloja.” Yleis-
kaavan yleismaarayksen mukaan "Yleiskaava osoittaa kunkin alueen paakayttétarkoi-
tuksen. Paakayttotarkoituksen ohella alueella sallitaan myds muuta maankayttdéa, mi-
kali se ei aiheuta haittaa alueen paakayttotarkoitukselle.”

TP osoittaa ensisijaisen kayttotarkoituksen ja maarittelee tarkkaan myds toissijaisesti
sallitut kayttotarkoitukset. Kaavamerkinnassa kaytetty sanamuoto ("voidaan sallia”)
on kirjoitusasultaan hyvin rajaava eli se ei salli edes toissijaisesti muita kuin koulutus-
, majoitus- ja ravitsemustiloja seka alueelle soveltuvaa teollisuutta ja varastointia. Kun
varsinaisessa kaavamerkinnassa "TP” on maaritelty ensi- ja toissijainen kayttotarkoi-
tus hyvin tarkkaan, ei yleiskaavan yleismaaraykselle jaa TP alueella soveltamisalaa.
Nain ollen yleismaarayksella "Paakayttotarkoituksen ohella alueella sallitaan myds
muuta maankayttdéa, mikali se ei aiheuta haittaa alueen paakayttdtarkoitukselle” ei ole
merkitysta TP alueella.



3 (14)

ESPOO
ESBO

Vastine:

Alueella voimassa oleva Espoon eteldosien yleiskaava (lainvoimainen 17.2.2010) on
yleispiirteinen suunnitelma ja se osoittaa kunkin alueen paaasiallisen kayttotarkoituk-
sen. Yleiskaavan yleismaarayksen mukaan paakayttétarkoituksen ohella alueella sal-
litaan myds muuta maankayttéd, mikali se ei aiheuta haittaa alueen paakayttdtarkoi-
tukselle. Yleiskaavan yleismaarays koskee myos TP-aluetta. TP-merkinnan kuvaus
"voidaan sallia myos” liittyy suoraan merkinnan perusteella sallitun kayttotarkoituksen
maarittelyyn, eika se sulje pois yleismaaraysta.

Oikeudellinen arviointi, yleiskaava, asuinrakentaminen ja meritayttoé

MRL 42 §:n 1 momentin mukaan “yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutetta-
essa asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjes-
tamiseksi”. MRL 42 §:n 4 momentin mukaan "jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut,
asemakaava voidaan perustellusta syysta laatia tai muuttaa sisalléltdan 1 momen-
tissa saadetysta poiketen. Talldin on kuitenkin huolehdittava siita, ettd asemakaava
sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mita 39 §:ssa saade-
tdan yleiskaavan sisaltdvaatimuksista”.

Oikeuskirjallisuudessa (mm. Jaaskelainen ja Syrjanen, 2014, s. 381) todetaan, etta
yleispiirteisemmassa kaavassa tehdyistd maankayttératkaisuista on mahdollista poi-
keta vain rajoitetusti. Edelleen saman lahdeviittauksen mukaan paasaanténa on, etta
yleispiirteisemmat ohjausvaikutukset asemakaavan muutostilanteissa valittyvat yleis-
kaavan kautta. Oikeuskirjallisuudessa (mm. Jaaskelainen ja Syrjanen, 2014, s. 382)
todetaan, etta asuin-, tydpaikka- ja palvelualueiden keskinaista sijaintia tai keskinaisia
suhteita ei saa oleellisesti muuttaa siitd, miten ne ovat osoitettu yleiskaavassa.

Innofactor Oyj katsoo, ettei yleiskaava ole ilmeisen vanhentunut ja siksi MRL 42.4 §:n
mukaista menettelya ei ole mahdollista noudattaa eika siis poiketa 42.1 §:ssa saade-
tysta. Mikali kaupunki katsoisi, etta yleiskaava olisi ilmeisen vanhentunut, niin kaava-
muutoksessa ei ole perusteltua syyta poiketa MRL:n mukaisesta menettelysta, mika
on asetettu MRL 42.4 §:n edellytykseksi. Asemakaavamuutos ei sopeudu yleiskaa-
van kokonaisuuteen. Yleiskaavan keskeisten tavoitteiden ja periaatteiden kanssa ris-
tiriidassa olevaa ratkaisua ei asemakaavan muutoksella voida hyvaksya MRL 42.4
§:n mukaisella menettelylla.

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma ja alueella voimassa oleva tarkempi
oikeusvaikutteinen yleiskaava syrjayttda maakuntakaavan. Yleiskaava vuodelta 2010
ei ole syrjayttanyt alueella tuolloin voimassa ollutta asemakaavaa, mutta nyt kun ase-
makaavaa muutetaan, tulee erityisesti yleiskaava ottaa huomioon siten kuin muistu-
tuksessa esitellyissa lainkohdissa ja perusteluissa on todettu.

Yleiskaava on melko tuore ja siind on yksityiskohtaisesti ja voimassa olevan asema-
kaavan jalkeen suunniteltu ja osoitettu haluttu maankaytdllinen kehitys. Yleiskaavan
maankaytollinen ratkaisu ja ohjaustavoite (tyOpaikka-alue TP ja satama-alue LS) ei
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mahdollista asuinrakentamista kaavamuutosalueelle eika LS alueelle meritayttoa.
Yleiskaavan periaateratkaisusta oltaisiin luopumassa, kun asemakaavamuutoksessa
suunnitellaan asuinrakentamista melko iso maara. Myoskaan talla hetkelld voimassa
oleva asemakaava ei salli asuinrakentamista.

Meritayttd on taysin vastoin voimassa olevan yleiskaavan sisaltda eli sita, etta alue
on normaalia vesialuetta eika sinne ole suunniteltu sijoitettavaksi merkittdvaa maaraa
rakentamista. Myoskaan talla hetkelld voimassa oleva asemakaava ei salli meritayt-
t6a. Asemakaavamuutoksessa on kyse maarallisesti merkittavasta rakentamisesta
yleiskaavan mukaiselle tavalliselle vesialueelle. Osa asemakaavan muutosalueesta
on yleiskaavassa satama-aluetta "LS”. Ko. kaavamerkinnan mukaan "Alueella salli-
taan venevalkama- ja satamatoiminnan vaatimia tiloja, seka muita veneilya palvelevia
tiloja ja satamateknisia laitteita. Ennen alueella tehtavia vesirakennustoitd on museo-
viraston kanssa etukateen arvioitava vedenalaisinventoinnin tarve”. LS alueelle on
suunniteltu merkittavaa hotelli-, kongressi- ja toimistorakentamista. Suunniteltu mer-
kittava hotelli-, kongressi- ja toimistorakentaminen ole yleiskaavan tarkoittamia tiloja,
jotka palvelevat venevalkama- ja satamatoimintoja tai muuten veneilya. Asemakaava-
ehdotuksen mukainen rakentaminen ei ole mydskaan satamateknisten laitteiden ra-
kentamista. Lisaksi todetaan, etta yleiskaavan mukaista rakentamista ei ole ollut
yleiskaavan mukaan tarkoitus toteuttaa merta tayttamalla.

Asemakaavan muutos, erityisesti siind suunnitellun asuinrakentamisen, korkean ho-
tellitornin, merialueen tayton ja sille sijoittuvan suuren rakentamisen maaran vuoksi,
ei ole voimassa olevan yleiskaavan sallima tai sen puitteissa mahdollinen ratkaisu.
Ottaen huomioon yleiskaavan tarkat maaraykset rakentamisen ja satama-alueen
kayttdtarkoituksesta, asuinrakentamista tai meritaytt6a uudisrakentamisineen ei ole
mahdollista kaavoittaa lainkaan ilman ettd voimassa olevaa yleiskaavaa muutetaan
ensin.

Vastine:

Voimassa olevassa Espoon eteldosien yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu
paaosin kehitettavaksi tydpaikka-alueeksi (TP). Alue varataan ensisijaisesti yksityi-
sille palveluille, hallinnolle ja liiketoiminnalle. Alueella voidaan sallia myos koulutus-,
maijoitus- ja ravitsemustiloja seka alueelle soveltuvaa teollisuutta ja varastointia. Tyo-
paikkarakentamisen tulee olla ymparistovaikutuksiltaan liike-, toimisto- ja naihin ver-
rattavia tiloja. Yleiskaavassa tydpaikka-alue (TP) ulottuu my6s meritaytolle. Tyo-
paikka-alueen etelapuolelle on osoitettu uutta satama-aluetta (LS) ja vesialuetta (W).

Otaniemen—Keilaniemen kaavarungossa maankayttéa on tutkittu tarkemmin. Kaa-
varungossa on todettu, etta Keilaniemen alueelle on mahdollista muodostaa sekoittu-
nutta kaupunkirakennetta tuomalla alueelle asumista. Kohtuullinen asumisen lisaami-
nen ei uhkaa alueen tyopaikkakehitysta ja toisaalta tuo alueelle elavyytta myos ilta- ja
viikonloppuaikoina. Asumista tukevat palvelut sijoittuvat paaosin Keilaniemen metro-
aseman ja Raide-Jokerin paatepysakin tuntumaan. Myos Kuusisaarentien pohjois-
puolelle on mahdollisesti tulossa paivittaistavaramyymala ja muita palveluita. Kaa-
varungossa suunnittelualueelle on osoitettu sekoittunutta tydpaikkojen ja asumisen
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aluetta. Alueen halki on osoitettu kapea, nykyiseen rantaraittiin perustuva virkistys-
alue ja -yhteys. Suunnittelualueen eteldosaan on osoitettu mahdollisuus meritaytdlle
ja meritaytdn ranta on osoitettu virkistyskayttdon kehitettavana alueena.

Kaavamuutoksen rakennusoikeudesta noin 83 % on liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta ja noin 17 % on asuinkerrostalojen korttelialuetta. Yleiskaavan satama-
alue (LS) sailyy myos paaosin paakayttdtarkoituksen mukaisena laajemmalla alu-
eella. Lahialueella on runsaasti jo toteutunutta satama-aluetta ja Keilarannan kaava-
muutos mahdollista rantaan paasyn veneella.

Kaavamuutos ja meritayttd perustuvat voimassa olevaan yleiskaavaan, Otaniemen-
Keilaniemen kaavarunkoon ja muihin selvityksiin. Suunniteltu toimisto- ja hotellikong-
ressirakennus sijoittuu voimassa olevan yleiskaavan mukaiselle tydpaikka-alueelle.
Kaavamuutos ei aiheuta haittaa yleiskaavan paakayttétarkoituksille. Kaavamuutos
sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja kaavoituksessa on huomioitu maankaytto-
ja rakennuslaissa saadetyt kaavojen sisaltdvaatimukset. Kaavamuutos toteuttaa kau-
punginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston hyvaksymia valmistelukehotuksia
ja Keilaniemen alueen kehittdmista koskevia tavoitteita.

Alueella on vireilla Espoon yleiskaava 2060. Kaupunginhallitus hyvaksyi yleiskaavalle
tavoitteet kokouksessaan 13.3.2023. Tavoitteissa korostuvat kaupungin kestava
kasvu, ilmastoviisaus ja likenneyhteyksien parantaminen seka viihtyisyys ja luonnon-
laheisyys. Merellisyyden vahvistaminen on nostettu keinoksi parantaa viihtyisyytta ja
luonnonlaheisyytta. Keilarannan asemakaavan muutoksessa alue kasvaa ja kehittyy
kestavasti raiteiden varrella. Kaavalla vahvistetaan innovaatiokeskittymia ja turvataan
elinkeinotoiminnan tarpeita. Kaavamuutos mahdollistaa palveluita ja parantaa alueen
vetovoimaa sekd monipuolistaa kaupunkirakennetta. Tiivistyvan kaupunkiympariston
kaveltavyytta ja viihtyisyytta parannetaan. Lisaksi uuden Keilarannanpuiston rakenta-
minen parantaa virkistysmahdollisuuksia ja vahvistaa merellisyytta. Kaavaratkaisussa
on huomioitu seka virkistysalueiden ettad kaupunkiluonnon kehittdmisen mahdollisuu-
det osana uutta rakentamista.

Muut selvitykset

Keilaniemen tulevaa maankaytt6a on tutkittu myos selvityksessa "Otaniemi-Keila-
niemi kaavarunko”. Selvityksessa on todettu, ettd Keilaniemen alueelle on mahdol-
lista muodostaa sekoittunutta kaupunkirakennetta tuomalla alueelle kohtuullisesti
my0ds asumista. Suunnittelualueen eteldosaan on osoitettu mahdollisuus meritaytolle.
Rantavybhyke on osoitettu virkistyskayttoon kehitettavaksi.

Innofactor Oyj toteaa, etta kyse on selvityksesta, jolla ei ole mitdan MRL:n mukaisia
oikeusvaikutuksia eikd MRL ylipdataan tunnista kaavarunkoa maankayton ohjaami-
sen suunnitteluvadlineena. Selvaa on, ettei asemakaavamuutosta voi osaksikaan pe-
rustaa tai perustella sellaisella sitomattomalla selvityksella, jonka vaikutuksesta tar-
kempaan suunnitteluun ei ole sdadetty MRL:ssa tai muuallakaan.
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Vastine:

Kaavarunko on maankayttd- ja rakennuslain jarjestelmassa luonteeltaan mahdollinen
asemakaavan muutokseen liittyva ja sitd edeltava selvitys ja vaihtoehtotarkastelu,
joka tarkentuvan suunnittelun periaatteen mukaisesti osaltaan osoittaa asemakaavan
muutoksen sopeutumista yleiskaavan kokonaisuuteen (MRL 9 § ja 42 §). Selvaa on,
ettd kaavarungolla ei ole laissa tarkoitettua ylemman kaavatason ohjausvaikutusta,
vaan kyse on selvityksestd. Maankayttd- ja rakennuslaissa tai muuallakaan ei ole tyh-
jentavasti sdadetty siita, millaisiin selvityksiin kaavan tulee perustua. Keilarannan
asemakaavamuutoksen yleiskaavanmukaisuutta on kasitelty tarkemmin edella.

Asemakaavamuutos Innofactor Oyj:n yritysturvallisuuden kannalta

Innofactor Oyj on ottanut alueella voimassa olevan yleiskaavan huomioon yhtena te-
kijana selvittdessaan sopivia toimitiloja yritystoimintaansa varten. Innofactor Oyj:n toi-
mitilojen sijoittamispaatdksessa on vaikuttanut lahialueen sailyminen likimain voi-
massa olevien kaavojen mukaisessa kayttétarkoituksessa eli tydpaikkavaltaisena alu-
eena. Tyopaikka-alueilla ei ole sellaisia riskitekijoita tietoturvan kannalta kuin mita
asuinalueilla tai varsinkin hotellialueilla on. Yrityksellda on mm. valtionhallinnon asiak-
kuuksia ja turvatiloja, joihin kiinnittyy aivan erilainen huomio ja riskipotentiaali, mikali
Iahialueella liikkuu ja oleskelee iltaisin asukkaita tai hotelli’/kongressivieraita. Tama voi
vaikuttaa myds Innofactor Oyj:n liiketoimintaan, jos asiakkaat pitavat viereista hotel-
lieldamaa turvallisuusuhkana tarkoin salattaville materiaaleilleen.

Innofactor Oyj:n tulee voida luottaa oikeusvaikutteisen yleiskaavan ohjausvaikutuk-
seen niin MRL:n ja yleisen hallinto-oikeudellisten periaatteiden, kuten luottamuksen-
suoja ja ennakoitavuus, mukaisesti.

Vastine:

Kaavamuutos sijoittuu jo nykyisellaan kaupunkimaiseen ymparistoon ja myds voi-
massa olevat asemakaavat mahdollistavat lahialueella hotelli- ja asuntorakentamista.
Esimerkiksi viereisella tontilla 49-10-34-6 (Keilaranta 9 A) voimassa oleva asema-
kaava (lainvoimainen 4.6.2008) mahdollistaa toimisto-, hotelli- ja asuintiloja.

Rasiteoikeus

Voimassa olevan rasitteen huomioiminen asemakaavamuutoksessa ja katusuunnitel-
massa. Tontilla 49-10-34-3 on voimassa oleva ja toimituksessa lainvoimaisesti perus-
tettu rasiteoikeus, kulkuyhteys asemakaava-alueella (kayttdoikeusyksikko 049-2011-
K34) oheisen kiinteistorekisteriotteen ja -kartan mukaisesti. Tama rasiteoikeus ja kul-
kumahdollisuus Valovirta -kadulle tulee sailyttaa ja varmistaa jatkossakin.

Vastine:
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Asemakaavan muutos ei muuta olemassa olevaa rasitetta. Rasiteoikeus ja kulkumah-
dollisuus Valovirta-kadulle sailyvat jatkossakin.

Rakennussuojelu

Rakennus tontilla 49-10-34-3 on suojeltu merkinnalla sr-1, joka on maarayksessa to-
dettu tarkoittavan rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokasta rakennusta. Tontin
49-10-34-3 voimassa olevan asemakaavan yleisten kaavamaaraysten mukaan tontti
tulee muutenkin sailyttda luonnontilaisena. Innofactor Oyj haluaa kiinnittda kaavoitta-
jan huomion my@s siihen, ettd asemakaavan muutosalueelle suunniteltu 34 kerrosta
korkea hotellitorni tulisi sijaitsemaan varsin lahella tonttia 49-10-34-3 ja silla sijaitse-
vaa suojeltua rakennusta.

Innofactor Oyj katsoo, etta tassa kappaleessa todettu tilanne on vastoin asemakaa-
van sisaltévaatimuksista sdadettya velvollisuutta vaalia rakennettua ymparistéa ja
luonnonymparistdd seka niihin liittyvia erityisia arvoja.

Vastine:

Suunnittelualueen itapuolella sijaitseva Innofactor Oyj:n kaytdssa oleva entinen kasi-
norakennus on suojeltu voimassa olemassa asemakaavassa. Lisaksi kaavamaarayk-
sissa edellytetaan, ettd rakennuksen ja rannan valinen tontinosa sailytetdan kasvilli-
suudeltaan luonnontilaisena. Voimassa olevan asemakaavan maaraykset turvaavat
rakennuksen arvojen ja sen lahiympariston sailymisen. Asemakaavan muutoksessa
suunnitellut uudisrakennukset sijoittuvat [ahimmillaan noin 55 metrin paahan suojel-
lusta kasinorakennuksesta ja naiden valissa sijaitsee pysakdintialuetta, puistoa ja
rantaraitti.

Uusi puistoalue ja erityisesti sen itdinen osa on suunniteltu vehreaksi ymparistoksi
suurine puineen. Puusto ja muu kasvillisuus pehmentaa uuden rakentamisen hyvin
suurta mittakaavaa ihmisen tasolla ja kytkee koetussa kaupunkitilassa uutta ja van-
haa ymparistda toisiinsa. Puisto toimii maisemassa myods valittavana elementtina voi-
makkaasti muovatun rannan ja kasinorakennuksen vehrean miljodn valilla.

Muut huomiot

Innofactor Oyj:n kaytdssa on rantasauna, jonka kaytdn yksityisyys karsii, mikali alu-
eelle tulee yleiskaavan vastaisesti asuntoja ja hotelli/ kongressikeskustoimintaa. Ran-
tasaunaa kaytetdan yleensa iltaisin ja viikonloppuisin. Kun alue sailyy tyopaikka-alu-
eena, saunan kayttamisen yksityisyys ei karsi, silla iltaisin ja viikonloppuisin toimis-
toissa ei ole kayttajia tai heita on erittdin vahan.

Vastine:
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Kaavamuutos toteuttaa kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston hyvak-
symia valmistelukehotuksia ja Keilaniemen alueen kehittdmista koskevia tavoitteita.
Tavoitteena on tiivistaa ja monipuolistaa kaupunkirakennetta seka parantaa tiivisty-
van kaupunkiymparistdn kaveltavyytta, viintyisyytta ja virkistysmahdollisuuksia.

Tapiolan Kilta ry
Taustaa ja perustelut

Tapiolan alueen useisiin kaavoihin liittyvissa mielipiteissa ja muistutuksissa Tapiolan
Kilta on edellyttanyt, ettd merkittavia rakennusoikeuden tai asuntojen maaran lisayk-
sia ei tule paattda ennen uuden yleiskaavan valmistumista. Talla menettelylla jaavat
selvittamatta yksittdisen asemakaavan niveltyminen kaupungin yhdyskuntarakentee-
seen ja liikenneratkaisuihin seka palvelu- ja virkistysaluetarpeisiin. My6s suhde kau-
punkitason luonto- ja ymparistotavoitteisiin jaa arvioimatta. Nykyisen yleiskaavan va-
estoétavoitteet on jo saavutettu ja ylitetty, ja ennen uusia asemakaavapaatoksia tulee
arvioida, minkalaisen lisadyksen Tapiolan suuralue voi ottaa vastaan viihtyisyyden ja
luontotavoitteiden karsimatta ja mita toimenpiteita vaestonlisays edellyttda mm. alu-
een virkistysmahdollisuuksiin ja likennejarjestelyihin.

Tapiolan suuralueen asukasyhdistykset vastasivat 3.3.2023 yhteisesti kaupunkisuun-
nittelukeskuksen tietopyyntdéon yleiskaavan 2060 tavoitteista. Vastauksessa edellytet-
tiin, ettd "vaesto- ja toimipaikkamaarat eivat saa muodostua uhaksi alueen luonteelle,
vetovoimalle, viihtyisyydelle ja turvallisuudelle.” Vastauksessa todettiin myos, etta
Suur-Tapiola on nykyisellaan valmiimmaksi rakennettu kuin muut Espoon suuralueet
eivatka jaljella olevat luonto- ja virkistysalueet kesta merkittdvaa kayttdjamaarien li-
saysta.

Tapiolan, Otaniemen ja Keilaniemen muodostamalla kansainvalisen tason tutkimuk-
sen, koulutuksen, yritystoiminnan, kulttuurin ja laadukkaan asumisen alueella on kas-
vava merkitys koko padkaupunkiseudun ja maan menestyksessa. Keilaniemen ratkai-
suja tulee tarkastella osana tata kokonaisuutta. Alueen vetovoimaa ei saa vaarantaa
ylimitoitetulla rakentamisella, joka vie edellytykset alueen vahvuuksien, luonnonlahei-
sen luonteen ja viihtyisyyden sailyttamiselta. Sen sijaan aluetta voi kehittda yhtenai-
sena kestavan eldamantavan alueena, jossa iso osa arkisesta liikkumisesta perustuu
kavelyyn ja pyorailyyn. Asemakaavaselostukseen (s. 22) sisaltyy ote ajoneuvoliiken-
teen tavoiteverkosta, joka sisaltda Keha I:n kattamisen Otaniemen ja Tapiolan valilla,
mika yhdessa jo toteutuneen Keilaniemen ja Tapiolan valisen kattamisen kanssa
avaisi tahan uudenlaiset mahdollisuudet.

Keilaniemen ja my6s Otaniemen tydpaikkarakentamisen maaraa tulisi tarkastella
suhteessa koko Espoon kehitykseen. Nyt Suur-Tapiolan tydpaikkaomavaraisuus on
noin 175 %, kun muissa Espoon osissa ollaan paljon alemmalla tasolla, eteldisessa
Espoossa alle 40 %. Suunnittelussa tulisi luoda edellytyksia tydpaikkojen
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tasapainoisempaan sijoittumiseen Espoossa ja ottaa tdma tavoite huomioon rajoitta-
vana tekijana myods Keilaniemen toimitilamitoituksissa.

Vastine:

Asemakaavoituksessa ja selvityksissad Keilaniemen kehitysta ja kaupunkikuvaa tar-
kastellaan kokonaisuutena ottaen huomioon kaikki suunnitellut hankkeet. Keilanie-
men alue on Espoon merkittavin korkean rakentamisen ja tydpaikkojen alue, joka ke-
hittyy voimakkaasti. Suunniteltu monipuolinen rakentaminen, rantapuisto ja korkeat
rakennukset ovat alueen kehittdmisen tavoitteiden ja periaatteiden mukaisia. Kaava-
muutos perustuu kestavaan liikkumiseen, koska alueella on erinomaiset joukkoliiken-
neyhteydet. Toteutuessaan kaavanmuutos vahvistaa Keilaniemea merkittdvana tyo-
paikka-alueena ja samalla lisda asuntotonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alu-
eella valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden seka Helsingin seudun maankay-
tdn, asumisen ja likenteen sopimuksen (MAL) mukaisesti.

Alueella voimassa olevassa Espoon eteldosien yleiskaavassa (lainvoimainen
17.2.2010) suunnittelualue on osoitettu padosin kehitettavaksi tydpaikka-alueeksi
(TP). Alueelle on osoitettu myos sijainniltaan ohjeellinen ja yhteydeltadan sitova virkis-
tysyhteys. Yleiskaava osoittaa kunkin alueen paakayttdtarkoituksen. Paakayttétarkoi-
tuksen ohella alueella sallitaan myds muuta maankayttéa, mikali se ei aiheuta haittaa
alueen paakayttotarkoitukselle. Suunniteltu asuntojen maara ei aiheuta haittaa Keila-
niemen tydpaikka-alueelle. Otaniemen—Keilaniemen kaavarungossa maankayttéa on
tutkittu tarkemmin. Kaavarungossa on todettu, ettd Keilaniemen alueelle on mahdol-
lista muodostaa sekoittunutta kaupunkirakennetta tuomalla alueelle asumista. Koh-
tuullinen asumisen lisdaminen ei uhkaa alueen tydpaikkakehitysta ja toisaalta tuo alu-
eelle elavyyttd myds ilta- ja viikonloppuaikoina. Asumista tukevat palvelut sijoittuvat
paaosin Keilaniemen metroaseman ja Raide-Jokerin paatepysakin tuntumaan.

Alueella on vireilla Espoon yleiskaava 2060. Kaupunginhallitus hyvaksyi yleiskaavalle
tavoitteet kokouksessaan 13.3.2023. Tavoitteissa korostuvat kaupungin kestava
kasvu, ilmastoviisaus ja liikenneyhteyksien parantaminen seka viihtyisyys ja luonnon-
laheisyys. Keilarannan asemakaavan muutoksessa alue kasvaa ja kehittyy kestavasti
raiteiden varrella. Kaavalla vahvistetaan innovaatiokeskittymia ja turvataan elin-
keinotoiminnan tarpeita. Kaavamuutos mahdollistaa palveluita ja parantaa alueen ve-
tovoimaa seka monipuolistaa kaupunkirakennetta. Tiivistyvan kaupunkiympariston
kaveltavyytta ja viihtyisyytta parannetaan. Liséksi uuden Keilarannanpuiston rakenta-
minen parantaa virkistysmahdollisuuksia ja vahvistaa merellisyytta. Kaavaratkaisussa
on huomioitu seka virkistysalueiden etta kaupunkiluonnon kehittdmisen mahdollisuu-
det osana uutta rakentamista. Uusille katutiloille, aukiolle ja puistolle on asetettu kor-
kealuokkaiset tavoitteet.

Muilta osin merkitaan tiedoksi.
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Merkittavakin lisarakentaminen Keilaniemen jo rakennetulla alueella on ymmarretta-
vaa, mutta sen vaikutukset koko alueen luonnon ja virkistysalueiden tarpeeseen tulee
ottaa huomioon ja vastaavasti pidattaytya merkittavista vaestdnlisayksistad muualla
Suur-Tapiolan alueella seka varmistaa, ettd nykyisia luonto- tai viheralueita ei miltdan
osin oteta rakentamiskayttdéon. Lisdantyva vaestdpaine edellyttdd myds pitkdjanteista
lisdpanostusta koko Keilaniemen-Tapiolan-Otaniemen alueen laadukkaaseen ympa-
ristdrakentamiseen ja ymparistdonhoitoon.

Keilaniemen kaavojen toteutuksessa on valttdmatonta turvata naapurialueiden ja var-
sinkin Otsolahden suojeleminen seka virkistys- ja luontoalueiden sailyminen Tapiolan
asukkaille. Keilaniemen lisdrakentaminen edellyttdd myos, ettd Itarannan suojelu-
kaava saadaan vahvistetuksi ennen muiden kaavojen kasittelya. Myos Otsolahden
asuinalueen ja Aarnivalkean alueen suojelevia kaavoja tulee kiirehtia.

Vastine:

Otsolahden ja Itarannan asuinalueen suojelukaavoilla pyritaan sailyttdmaan Otsolah-
den ja Itdrannan asuinalueen ominaispiirteet ja kaupunkikuva sekad luomaan perusta
alueen peruskorjaukselle ja hoidolle.

Suur-Tapiolan alueen virkistysvisio 2050 valmistui alkuvuodesta 2023. Visio ohjaa
osaltaan virkistysalueiden, -reittien ja -palveluiden sijoittumista suuralueella. Vision
tarkoituksena on ollut tutkia virkistysverkostoa tilatarpeineen, jotta virkistyskaytto-
paine ei kohdistu luontoarvoiltaan arvokkaimmille alueille, vaan sita voidaan harkitusti
ohjata kulutusta paremmin kestaville alueille. Keilarannan asemakaavan muutoksen
yhteydessa alueelle on tuotu laadukkaan katutilan liséksi tiiviiseen kaupunkirakentee-
seen sopiva toiminnallisempi aukio seka vehreampi uusi rantapuisto. Nain uusien
asukkaiden ja laajemmalta alueelta tulevien vierailijoiden virkistaytymismahdollisuu-
det Keilaniemessa paranevat merkittavasti. Osaltaan tama myos keventaa Itdrannan
alueen viheralueille kohdistuvaa kayttépainetta. Yleiskaava ohjaa viheralue- ja virkis-
tysverkoston mitoitusta ja riittavyytta laajemmassa mittakaavassa tarkasteltuna.

Asemakaavaselostuksessa (s. 16) esitetyssa kartassa Keilaniemen alueen kehitys-
hankkeista on jatetty pois aiemmissa versioissa ollut hanke 14 (Toimisto- ja palvelu-
rakennus, NCC) Lansivaylan ja rannan valissa Stora Frokenin kohdalla. Tama on
myonteinen muutos aikaisempiin yhteenvetoihin, silla kyseinen hanke sijaitsee hyvin
epatarkoituksenmukaisessa paikassa — sijainti on huono julkisen liikkenteen nakokul-
masta ja se haittaisi vakavasti Keilalahden hyddyntamista.

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.



11 (14)

ESPOO
ESBO

Kaavaa koskevat muistutukset

Tapiolan Kilta pitdd kohtuuttomana tilannetta, jossa Espoon eteldisten osien yleiskaa-
van on annettu Espoon nopean kasvun oloissa vanhentua siten, etta nyt laadittavat
asemakaavat eivat perustu voimassa olevaan yleiskaavaan. Syntyneessa tilanteessa
on kuitenkin ymmarrettavaa, etta kaavoja viedaan eteenpain yksittaisina tdman kaa-
van tapaan. Keilaniemen rakentamisen jatkaminen on tarkeda seka Espoon ettd koko
maan kannalta. Tapiolan Kilta on jo osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta 19.9.2022
esittdmassaan mielipiteessa todennut, ettd suunniteltu rakentamisen volyymi on mer-
kittavasti ylimitoitettu eikd luo mahdollisuuksia yllapitda laadukasta vetovoimaista
asuin- tai yritystoimintaymparistdéa. Mitoituksessa tulee ottaa huomioon ympariston
kantokyky ja rakennuskannan nivoutuminen ympardiviin alueisiin. Kilta toistaa vaati-
muksensa siita, ettd rakennusoikeuden kokonaismaaraa ja rakennusten korkeuksia
tulee vahentaa merkittdvasti kaavaehdotuksen mukaisista.

Vastine:

Kaavamuutos vastaa kaupungin ja seudun tavoitteita tehokkaasta rakentamisesta hy-
vien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Ympariston laatuun ja maantason viihtyisyy-
teen kiinnitetaan erityistd huomiota. Laadukkaat ja toimivat julkiset alueet, erityisesti
maisema-arkkitehtuuriltaan laadukasta rantavyéhykettd muodostavat aukio ja puisto,
ovat olennainen osa alueen vetovoimaa seka asumisen etta yritystoiminnan ymparis-
téna.

Kaavamaarayksissa edellytetaan, ettad rakennukset julkisivuineen tulee toteuttaa ma-
teriaaleiltaan ja kasittelyltdan korkealaatuisesti ja kestavasti. Niiden tulee luontua Kei-
laniemen kaupunkikuvaan. Julkisivut tulee suunnitella aluetta elavéittaviksi ja mitta-
kaavoiltaan seka ilmeiltaan jalankulkuymparistéon sopiviksi. Jalankulkuymparistén
elavoittamisessa suositaan taidetta, valaistusta, viherrakentamisen keinoja ja la-
pinakyvia pintoja.

Kaavan viimeistelyssa ja toteutuksessa on valttamatonta pitda Rantaraitti avarana ja
houkuttelevana ja sen yhteydet Tapiolaan avoimina ja helppokulkuisina. Rantaraitin
tulee kulkea rannassa kaikissa kohdissa myos Keilaniemessa. Toteutuksen tulee jat-
taa avointa viihtyisaa tilaa, penkkeja yms. myds oleskeluun ja tapahtumiin.

Vastine:

Rantaraitti mukailee alueen uuttakin rantaviivaa ja mahdollistaa sujuvan jalankulun ja
pyorailyn. Lisaksi meritaytolle rakennetaan rantapuisto, joka mahdollistaa oleskelua
ja josta on paasy veden aarelle. Rantapuiston kaavamaarayksissa edellytetaan, etta
rantarakentaminen tulee tehda luonnon monimuotoisuutta vahvistaen. Uusi aukio on
suunniteltu luonteeltaan erilaiseksi oleskelua ja tapahtumia palvelevaksi alueeksi.
Alueen kavelyn ja pyorailyn reitteja on tarkasteltu laajemmin ja mm. yhteydet metro-
aseman ja Raide-Jokerin pysakin suuntaan on tunnistettu ja niita on pyritty paranta-
maan entisestaan.
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Kaavassa esitetyt laajat meren taytét tulee toteuttaa siten, ettéd ne eivat vaaranna me-
rialueen luontoarvoja.

Vastine:

Alueelta on laadittu luontoselvityksia eika merialueella ei ole erityisia luontoarvoja.
Lisdksi kaavan yhteydessa on meritayttdjen osalta laadittu virtaus- ja vedenlaatuselvi-
tys seka kalatalousselvitys. Rantapuiston kaavamaarayksissa edellytetdan, etta ran-
tarakentaminen tulee tehda luonnon monimuotoisuutta vahvistaen. Toteutusvai-
heessa myds esimerkiksi vesilupa ja rakennuslupa edellyttavat luontoarvojen huomi-
ointia hankkeessa.

Suunnitelmissa ja toteutuksessa tulee edellyttda arkkitehtonisesti kunnianhimoisia
ratkaisuja, jotta Keilaniemen kehittamisen teeseissa mainitut tavoitteet voidaan saa-
vuttaa. Kokonaistavoitteena tulee olla kansainvalisen tason laadukas ja raikas loppu-
tulos, koska paikka antaa siihen mahdollisuuden.

Vastine:

Suunnittelualueesta on laadittu korttelisuunnitelma ja I&ahiymparistdsuunnitelma. Ra-
kentamisen kaupunkikuvaa ja laatua ohjataan my6s kaavamaarayksissa. Tavoitteina
on viihtyisa, toimiva ja korkealaatuinen ymparistd. Arkkitehtuurille ja maisema-arkki-
tehtuurille on asetettu tavanomaista korkeampi tavoitetaso.

Toteutuksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota rakentamisaikaisiin jarjestelyihin.
Valiaikaisjarjestelyt tulee rajoittaa mahdollisimman lyhytaikaisiksi ja valiaikaisten kul-
kureittien laatuun, toimivuuteen ja opastuksiin tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Ra-
kennuttajilta tulee edellyttda hyvin suunniteltuja korkeatasoisia ratkaisuja sen sijaan,
etta toteutukset tehtaisiin pelkastaan rakentamisen ehdoin. Tama on asia, jossa Es-
poossa, esimerkiksi Tapiolan keskustassa, on sallittu kestamattomia ratkaisuja.

Vastine:

Rakentamisaikaiset jarjestelyt suunnitellaan rakennusluvan yhteydessa. Kaupunki
tulee edellyttdmaan, etta rakentaminen aiheuttaa mahdollisimman vahan hairioita ja
valiaikaisjarjestelyita.
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Otaniemi-Seura ry

Otaniemi-Seura ry on tutustunut Keilarannan asemakaavan muutosehdotukseen, ja
toivottaa esitetyn tiivistysrakentamisen, etenkin asuinrakentamisen, erittain tervetul-
leeksi.

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.

Merentaytdn vaikutukset etenkin pohjasedimentin mahdollisten haitta-aineiden liik-
keelle lahtemiseen ovat huolestuttavat. Otaniemi-Seura esittaa, ettd mahdolliset vai-
kutukset luonnolle pyritddn minimoimaan ja kompensoimaan parhain mahdollisin kei-
noin.

Vastine:

Meritayttjen vaikutuksia on selvitetty maaperatutkimusten, virtaus- ja vedenlaatusel-
vityksen seka kalatalousselvityksen avulla. Meritaytét edellyttavat vesilupaa, josta
paattaa aluehallintovirasto. Vesiluvan yhteydessa varmistetaan, etta liiallisia haitalli-
sia luontovaikutuksia ei synny. Laadittujen luontoselvitysten mukaan alueella ei si-
jaitse merkittavia luontoarvoja. Asemakaavassa on edellytetty, etta Keilarannanpuis-
ton alueella rantarakentaminen toteutetaan luonnon monimuotoisuutta vahvistaen.
Talla seka minimoidaan etta osittain myds kompensoidaan rakentamisesta syntyvia
paikallisia luontovaikutuksia.

Seura nakee kulttuurihistoriallisesti arvokkaan, Helsingin olympialaisia varten valmis-
tuneen rakennuksen jaavan liiaksi korkeiden rakennusmassojen puristuksiin, silla sen
toisellekin puolelle on eri kaavassa suunnitteilla korkeaa rakentamista. Lisaksi hotel-
lista on suunniteltu niin korkea, etta se varjostaa aluetta huomattavasti. Otaniemi-
Seura peraankuuluttaa edelleen koko alueen suunnitelmien esittelya pienten posti-
merkkikaavojen sijasta.

Vastine:

Suunnittelualueen itapuolella sijaitseva entinen kasinorakennus on suojeltu voimassa
olemassa asemakaavassa. Suojelu turvaa rakennuksen arvojen sailymisen. Asema-
kaavan muutoksessa suunnitellut uudisrakennukset sijoittuvat Iahimmillaan noin 55
metrin paadhan suojellusta kasinorakennuksesta ja naiden valissa sijaitsee pysakointi-
aluetta, puistoa ja rantaraitti. Uusi puistoalue ja erityisesti sen itdinen osa on suunni-
teltu vehreaksi ymparistoksi suurine puineen. Puusto ja muu kasvillisuus pehmentaa
uuden rakentamisen hyvin suurta mittakaavaa ihmisen tasolla ja kytkee koetussa
kaupunkitilassa uutta ja vanhaa ymparistoa toisiinsa. Puisto toimii maisemassa myos
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valittdvana elementtind voimakkaasti muovatun rannan ja kasinorakennuksen veh-
rean miljoon valilla.

Alueen kehitysta ja kaupunkikuvaa tarkastellaan kokonaisuutena ottaen huomioon
kaikki suunnitellut hankkeet. Kaava-aineisto sisaltda suunnitelmista useita Iahi- ja
kaukonakymia. Keilaniemesta muodostuu Espoon merkittdvin korkean rakentamisen
keskittyma. Suunnittelussa on huomioitu Espoon korkean rakentamisen periaatteita.
Rakennukset eivat aiheuta kohtuutonta varjostusta. Kaavamuutos toteuttaa kaupun-
ginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston hyvaksymia valmistelukehotuksia ja
Keilaniemen alueen kehittdmista koskevia tavoitteita.

Puiston suunnitteleminen alueelle on erittain tervetullutta, etenkin kun alueelle on tu-
lossa uusia asukkaita. Seura kuitenkin huomauttaa, ettd suunnitellun puiston markki-
noiminen “vehreana julkisena puistona, joka parantaa virkistysmahdollisuuksia ja li-
saa luonnon monimuotoisuutta alueella” on hieman liioiteltua, jos todellisuudessa
uusi puistoalue on suunnilleen samankokoinen kuin nykyinenkin, tosin tydmaatien jal-
koihin jaanyt, puistoalue isoine puineen. Kuten kaavamateriaaleissakin on todettu,
Keilaniemen alueesta osa on hyvin voimakkaasti rakennettua ja vihreaa tai puita on
vain vahan. Otaniemi-Seura katsookin puistoalueiden riittavyydesta huolehtimisen
ehdottoman tarkeaksi suunniteltaessa Keilaniemesta aluetta, jolla asukkaat voiva
viihtya.

Vastine:

Uusi Keilarannanpuisto on suunniteltu kasvillisuudeltaan monipuoliseksi viheralu-
eeksi. Uusi aukio taas lisda alueen toiminnallisuutta ja tarjoaa erilaisia virkistysmah-
dollisuuksia. Yhdessa uudet julkiset alueet muodostavat kokonaisuuden, joka on laa-
jempi ja monipuolisempi kuin alueella nykyaan sijaitseva viheralue. Kaava-alueelta
poistuu puistopinta-alaa noin 3 000 m2. Uutta aukiotilaa syntyy noin 3 000 m? ja puis-
toa noin 4 000 m2.

Keilarannan alueen suunnittelussa on huomioitu alueen viihtyisyys ja virkistaytymis-
mahdollisuudet ja niille on asetettu korkeat laatuvaatimukset. Mereen taytettavan alu-
een kokoa rajoittavat osaltaan myods ilmastokestavyys ja kustannukset, silla syvalle
tehtavat meritaytot ovat kalliita seka taloudellisesti etta ilmastopaastoiltaan. Keilanie-
men virkistys- ja viherverkoston kehittamista jatketaan aina kunkin kaavamuutoksen
yhteydessa. Yhteinen tavoite koko Keilaniemen alueelle on turvata riittavat ja laaduk-
kaat viheralueet seka julkinen rantavydhyke Rantaraitteineen.

Haluan saada mielipiteista kootun vastineen, kiitos.
Vastine:

Teille lahetetaan koottu vastine.



