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Asianumero 3149/10.02.03/2023
Aluenumero 220213

Betonimies kaavaselostus

Asemakaavan muutos
10. kaupunginosa Otaniemi
Osa korttelia 10014, kortteli 10035 ja katualueet
Muutetaan asemakaavoja:
Aluenumero 220200
Aluenumero 220700
Aluenumero 220704
Aluenumero 220719

Aluenumero 220822

Asemakaavan muutoksen selostus

Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vaa, piirustusnumero 7465.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Otaniemen etelaosassa Otaniementien ja Betonimiehenku-
jan valisella alueella. Se sisaltda Betonimiehenkujan ja osia Otaniementien, Kuusi-
saarentien ja Miestentien katualueista.
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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Valtaosa suunnittelualueesta on Otaniemen kampusalueen eteldaosaa. Se on osa val-
takunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY) ja kasittaa ajallisia
kerrostumia sisaltavan, mutta yhtenaisesti rakentuneen Kivimies-korttelin kaakkois-
osan. Miestentien ja Kuusisaarentien valissa kiilamaisella, kapealle kaistaleella on
kaksi toimistorakennusta ja yksi hotelli, jotka ovat 2010- ja 2020-luvuilta. Lisaksi
kaava-alueeseen kuuluu osia Otaniementiesta, Miestentiesta, Kuusisaarentiesta ja
Betonimiehenkujasta.

Betonimiehenkujan kaupunkikuva on vehrea, silla rakennusten ymparille on jatetty
nurmipintaisia puin ja pensain istutettuja viheralueita ja Otaniementien puolelle seka
rakennusten etelapuolelle metsda. Rakennukset on sommiteltu maastoon katujen
suuntaiseen koordinaatistoon poikittain katuihin nahden: Betonimiehenkujan varrella
olevat Betonimiehenkujaan nahden ja Miestentien viereiset Miestentiehen nahden.
Betonimiehenkujalle jaa puustoiset nurmipintaiset etupihat rakennusten eteen.

Betonimiehenkujan ja Otaniementien vélissa on pienehkd vajaan hehtaarin kokoinen
metsikko, jossa on sekapuustoista, osin lehtomaista kasvillisuutta. Metsikdssa on tun-
nistettu luontoselvityksen (Faunatica, 2019) yhteydessa lehtomaisia piirteita ja se on
katsottu muun muassa luonnon monimuotoisuuden seka maiseman kannalta arvok-
kaaksi. Metsikon lapi kulkee lito-oravan kulkuyhteys ja sieltd on I6ydetty liito-orava-
selvityksissa (Faunatica, 2018 ja Ymparistotutkimus Yrjola, 2021) lito-oravan papa-
noita.

Suunnittelualueella Betonimiehenkujalla on kaksi punatiilistéa pitkdnomaista harjakat-
toista rakennusta. Betonimiehenkuja 3 on rakennettu 1964 VTT:n Sillanrakennus- ja
staattiseksi laboratorioksi. Rakennuksen on suunnitellut Antero Pernaja ja Nils-Henrik
Sandell. Sita on laajennettu 1980- sekd 2000-luvuilla. Betonimiehenkuja 5 rakennet-
tiin 1958 VTT:n Betoniteknilliseksi laboratorioksi. Sen suunnitteli Toimi Hamalainen.

Nykyisin pysakaointi on jarjestetty Betonimiehenkujalla pintapaikoituksena pihoilla ja
kadun varteen rakennetulla pysakointialueella. Miestentien rakennuksissa pysakaointi
on sijoitettu kannenalaiseen halliin kahteen tasoon.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Otaniemen eteldosan tiivistaminen asuin-
rakentamisella raideliikenteen pysakkien laheisyydessa ja alueen toimintojen kehitta-
minen nykyisten toimijoiden tarpeiden muututtua. Muutoksella alueen katu- ja viher-
verkostot suunnitellaan ja rakennetaan kavelijdille sekad pyorailijoille selkeammiksi ja
lunastetaan kaupungille. Miestentien etelapuoleinen kortteli saatetaan samalla kaa-
vallisesti ajan tasalle.
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Kaava-alueelle sijoittuvat korttelit 10035, 10092 ja 10093. Korttelialueita on yhteensa
2,8 hehtaaria. Kortteleiden 10092 ja 10093 valiin seka kaava-alueen pohjoislaidalle
on osoitettu yhteensa noin 6900 m? kokoinen puisto, joka toimii lito-oravan kulkuyh-
teytena.

Kortteliin 10092 on AK-merkinnalla sallittu kuuden asuinkerrostalon rakentaminen,
jotka ovat yhta 11-kerroksista lukuun ottamatta 9-kerroksisia. Rakennusoikeutta on
yhteensa 19 900 k-m?. Pysakainti on sijoitettu osin korttelin keskelle kannen alle ja
osin Keilaniemeen suunniteltuun kalliopysakoéintilaitokseen. Betonimiehentien puo-
lella oleva puusto sailytetaan liito-oravan kulkuyhteytena.

Kortteliin 10093 on AK-merkinnalla sallittu kolmen erillisen pistemaisen asuinkerros-
talon rakentaminen ja yhden pitkdnomaisen lamellimaisen, johon al-1-merkinnalla on
mahdollista sijoittaa asumisen lisdksi myds liike- ja toimistotiloja. Pistetalot porrastu-
vat 9-kerroksisesta 13-kerroksiseksi Betonimiehenkujalta Otaniementielle pain. La-
mellimaisen talon kerrosluku vaihtelee padosin 9—-16 valilla. Otaniementien ja Kuusi-
saarentien kulmaan on osoitettu matalampi kolmikerroksinen osa. Rakennusoikeutta
on yhteensa 35 850 k-m?, josta vahintaan 1300 k-m? tulee kayttaa liiketiloihin. Kortte-
lin keskelle on osoitettu kansipiha, jonne osa pysakdinnista sijoitetaan. Osa sijoite-
taan Keilaniemen kalliopysakointiin. Pihasta merkittava osa jatetdan myos maanva-
raiseksi. Pihalta on kavely-yhteys Keilaniemen kalliopysakaintilaitokseen.

Pysakaintia on edellytetty asunnoilta 1 ap / 110 k-m? tai vahintaan 0,5 ap / asunto,
toimistoilta 1 ap / 100 k-m?, liiketiloilta 1 ap / 150 k-m? ja hotelleilta 1 ap / 110 k-mZ.
Pyorapysakointia edellytetaan asumiselta 1 pp / 40 k-m? ja muilta sallituilta toimin-
noilta 1 pp / 50 k-mZ.

Kortteleihin 10092 ja 10093 suunnitelluissa pistetaloissa ylin kerros on edellytetty ra-
kennettavaksi muita pienempana, ja se verhotaan aumamaisen katon alle ullakko-
maiseksi tilaksi, jotta rakennukset nayttavat matalammilta. Julkisivujen paaasiallisena
materiaalina kaytetaan lamellitaloa lukuun ottamatta Otaniemelle ominaista punatiilta.
Lamellitalossa taas yhdistelladn Otaniemen ja Keilaniemen rakentamiselle ominaisia
piirteita ja kiinnitetaan erityistd huomiota Otaniementien—Kuusisaarentien kulmauk-
seen.

Korttelin 10035 jarjestelyt sailyvat ennallaan ja kaavalla todetaan rakennettu tilanne
myonnettyine poikkeamisineen. Kaavamerkintana on K-1, joka sallii liike- ja toimisto-
rakentamisen ja ymparistovaikutuksiltaan vahaisia tuotanto- ja tutkimustiloja. Vanhit-
taiskaupan suuryksikét on erikseen kielletty. Rakennusoikeutta on yhteensa 21 000
k-m? ja kerrosluvut enintdan 7-8. Pysakainti on sallittu maan alle kahteen kerrokseen.

Kaava-alueen pinta-ala on 5,70 hehtaaria ja kokonaiskerrosala 76 750 k- m?.
Aluetehokkuus on e, = 1,34. Asemakaavan muutoksen mydéta alueen rakennusoikeus
kasvaa 37 025 k-m?2. Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 1090
asukkaalla. (1 asukas / 50 k-m?). Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen maara
vahenee noin 416 tyopaikalla. (1 tyopaikka / 45 k-m?). Tyopaikkojen maaran arviointi
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on kuitenkin hankalaa alueen erikoisen luonteen vuoksi. Muuttuva alue on ollut tutki-
mus- ja opetuskaytdssa, eika perinteisina tydpaikkoina. Talld hetkella rakennukset
ovat tyhjillaan vailla kayttoa.

Suunnittelun vaiheet

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 12.12.2018 hyvaksynyt tavoitteet Kivimiehen tuol-
loin laajemmalla rajauksella olleelle kaavalle.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla laajempana, voimassa olevan Kivi-
miehen YO/s-korttelin 10014 ja muitakin alueita kasittdvana kokonaisuutena 15.4.—
20.5.2019. Kaavaehdotuksen laatimisen aikana kaava paatettiin jakaa, jotta pohjois-
osaa saadaan edistettya eteldosaa nopeammin. Pohjoisosaa on jatkettu nimella Kivi-
mies, alue 220209. Etelaosa on jaettu aikataulusyista kahdeksi eri kaavaksi, joista
Iansiosat suunnitellaan kaavalla Kivikaira, alue 220214.

Asemakaavasta jarjestettiin aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 1.3.2019. Viran-
omaisneuvottelu koski osallistumis- ja arviointisuunnitelman tapaan laajempaa alu-
etta.

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
maankaytén paineet ja alueen voimakas kehittyminen ovat edellyttdneet alueen
maankaytén laajempaa suunnittelua ja voimassa olevan yleiskaavan tavoitteiden tar-
kastelua.

Kaavaehdotuksen suunnittelun aikana 2021 laaditussa liito-oravaselvityksessa Laaja-
lahden ranta-alueelta 16ytyi liito-oravan ydinalue. Havainnon seurauksena jarjestettiin
ELY-keskuksen kanssa neuvottelu 2.6.2021. Neuvottelun tuloksena paadyttiin rajaa-

maan ranta-alue kaavasta pois.

ELY-keskuksen kanssa kaytiin uudet tyoneuvottelut liito-oravareittien jarjestamisesta
alueella 25.8.2022 ja 29.9.2022. Niiden seurauksena paadyttiin muuttamaan etela-
osaan suunnitellun korttelin jarjestelyja niin paljon, ettd nahtiin parhaaksi jakaa kaava
kahteen erilliseen osaan Tutkijanpolkua kulkevaa kiinteistdrajaa pitkin. Tavoitteena oli
edistdd pohjoisosan kaavaa Kivimies, alue 220209, nopeammalla aikataululla ja
saada eteldosan suunnitteluun enemman siihen vaadittua aikaa. Kaavojen laadintaa
jatketaan siten, ettd ne muodostavat yhtenaisen kokonaisuuden.

Etelapuolen lansiosaan suunnitellaan paivakotia 220214 Kivikairan kaavan alueelle.
Paivakotitontin sijainnin kartoittamiseksi ja alueen maanomistuksen vaihtumisen



10 (54)

ESPOO
ESBO

vuoksi suunnittelu on hidastunut. Sen vuoksi Kivimiehen eteldosa paadyttiin jaka-
maan kahdeksi erilliseksi kaavaksi: Betonimieheksi ja lansipuolella olevaksi 220214

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

Tavoitteilla edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin
perustuvaa vahabhiiliseksi ja resurssitehokkaaksi kehitettdvaa aluerakennetta. Riitta-
van monipuoliselle asuntotuotannolle seka elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle
luodaan edellytykset. Suurilla kaupunkiseuduilla eheytetaan yhdyskuntarakennetta.
Edistetdan kavelyn, pydrailyn, joukkoliikenteen ja liikkumispalvelujen kehittdmista.
Merkittdvat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Asemakaavan muutoksella tdydennetdan Otaniemen etelaosan yhdyskuntaraken-
netta ja lisdtdan asumista seka liiketiloja hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrelle.
Raide-Jokerin ja metron pysakkien laheisyyteen sijoittuvalla kaavalla tuetaan joukko-
likenteen toimintaedellytyksia.

Eteldosaan suunnitellaan osa Tapiolan ja Lehtisaaren valista pyorailybaanaa.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

Tavoitteilla kehitetaan valtakunnallista liikennejarjestelmaa ja varmistetaan matka-
seka kuljetusketjujen toimivuus. Kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien lii-
kenne- seka viestintdyhteyksien, mukaan lukien merkittavien satamien, lentoasemien
ja rajanylityspaikkojen jatkuvuus ja kehittamismahdollisuudet turvataan.

Suunniteltu asuinrakentaminen tukeutuu julkiseen raideliikenteeseen ja keskitettyihin
pysakointiratkaisuihin. Alue sijoittuu kahden raideliikenteen solmukohdan, Otaniemen
ja Keilaniemen, laheisyyteen.

Alueelle luodaan parempi jalankulun reittiverkosto, joka mahdollistaa sujuvan kulun
raitiovaunupysakeille. Kivikaira-puistoa myéten alueen lapi paasee itd—lansisuun-
nassa sujuvasti ja eteldssa Miestentietd sekd Kuusisaarentieta tulevaisuudessa pyo-
railyn baanatasoista yhteytta.
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Kaava-alueella ei sijaitse valtakunnallisesti merkittavan liikkenne- tai viestintaverkon
osia.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Tavoitteiden mukaan uudisrakentamisessa huomioidaan tulvariski, ja ilmastonmuu-
toksen vaikutuksiin, kuten saan aari-ilmioéihin varaudutaan. Melusta, tarinasta ja huo-
nosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja ehkaistdan. Terveys- tai
onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toimintojen vali-
set riskit hallitaan esimerkiksi riittavin etaisyyksin. Suuronnettomuusvaaraa aiheutta-
vat toiminnot sijoitetaan riittdvan kauas asumisesta, herkista luontokohteista ja ylei-
sista toiminnoista. Maanpuolustuksen, rajavalvonnan ja yhteiskunnan kokonaisturval-
lisuuden muut tarpeet huomioidaan.

Tulvariski, melu, tarina ja ilmanlaatu huomioidaan suunnittelussa kaavamaarayksin.

Alue suunnitellaan siten, ettd kadut kiertdvat sen ympari ja korttelit seka puisto jaavat
huoltoajoa lukuun ottamatta kavelijoille seka pyorailijoille. Suunnitelmilla uudelle
asuinalueelle suunnitellaan sujuvat lapikulkureitit ja asuntojen valittomaan laheisyy-
teen jaad metsainen puisto. Ymparoivaan kavely- ja pyorailyreittiverkostoon liitytaan
katujen varsilla kulkevien reittien lisaksi jalankulun ja pyérailyn yhteytta, Tutkijanpol-
kua pitkin. Betonimiehenkuja on paattyva katu. Sille suuntautuvaa liikennetta vahen-
netaan myos sijoittamalla osa pysakoinnista Keilaniemen keskuspysakaintiin.

Aluetta ympardivat suuremmat vaylat — Otaniementie, Kuusisaarentie ja Miestentie
on suunniteltu jalankulkijoiden ja pyorailijdiden turvallisuus silmalla pitaen. Ylityspai-
kat on suunniteltu joukkoliikenteen saavutettavuus ja kulkureitit huomioiden. Nopeat
pyoraily-yhteydet on erotettu jalankulusta.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté6 seka luonnonvarat

Tavoitteilla huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luon-
nonperinndn arvojen turvaamisesta, edistetdan monimuotoisten luontoalueiden seka
ekologisten yhteyksien sailymista ja huolehditaan virkistysverkoston riittdvyydesta
seka jatkuvuudesta. Luonnonvarojen kestavaa hyodyntamista ja kiertotaloutta ediste-
taan ja huolehditaan merkittavien viljely-, metsatalous- ja saamelaiskulttuurialueiden
sdilymisesta.

Kaavalla turvataan itapuolella olevan merenlahden pohjukkaan sijoittuvan liito-oravan
ydinalueen kulkuyhteys alueen keskelle jatettavalla puistoalueella. Samalla huolehdi-
taan kaavan alueelle sijoittuvan puiston osalta, etta Kivimiehen alueelle mitoitetaan
riittdvasti viheralueita tulevien asukkaiden virkistyskin huomioiden.
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Kayttamattomiksi jaaneet alun perin tuotantokayttoon 1950—60-luvuilla rakennetut ra-
kennukset puretaan ja tilalle suunnitellut rakennukset sovitetaan Otaniemen arvok-
kaaseen kulttuuriymparistoon. Vaikutuksia arvokkaaseen kulttuuriymparistéon on ar-
vioitu tarkemmin selostuksen kohdassa Virhe. Viitteen lahdetta ei I6ytynyt..

21.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Tavoitteiden avulla varaudutaan uusiutuvan energiantuotannon tarpeisiin ja turvataan
merkittdvien voimajohtojen ja kaukokuljettamiseen tarvittavien kaasuputkien linjauk-
set. Tuulivoimalat keskitetdan ryhmiksi.

Alue on suunniteltu siten, etta se voidaan liittda osaksi kaukolampdverkkoa, josta Ca-
runa on kehittamassa entistd enemman uusiutuvaan energiaan perustuvaa. Alueelle
ei sijoitu yhteiskunnan kannalta merkittdvaa yhdyskuntatekniikkaa.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava. Suunnittelualue on maakuntakaavassa taajamatoimintojen ke-
hittdmisvyohyketta ja kaupunkikuvallisesti kulttuuriympariston tai maiseman vaalimi-
sen kannalta tarkean Otaniemen ja Tapiolan alueen merkinnan reunalla. Alueella on
myds metron merkinta.
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta. Kaava-alueen liki-
maarainen sijainti on osoitettu punaisella renkaalla.

Yleiskaava
Voimassa olevat:
Espoon etelaosien yleiskaava

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

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan alueelle.
Alue on merkitty kehitettavaksi julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY). Se on
my0s kaupunkikuvallisesti arvokasta aluetta ja alueen lapi kulkee uuden maanalaisen
raiteen merkinta (metro).

Vireilld olevat:
Espoon yleiskaava 2060

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

Otaniemen-Keilaniemen kaavarunko

Otaniemen—Keilaniemen kaavarungolla (26.6.2020) tarkastellaan ja suunnitellaan
Otaniemen ja Keilaniemen alueiden maankayttda yleiskaavallisella tarkkuudella. Kaa-
varungolla osoitetaan haettujen suunnittelulinjojen yleiskaavan mukaisuutta, tai esite-
taan perustellut poikkeamismahdollisuudet yleiskaavasta, jolloin asemakaavoitus voi
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kayttaa sita yleiskaavallisena selvityksend mahdollisessa yleiskaavan poikkeami-
sessa. Otaniemen ja Keilaniemen alueisiin kohdistuvat suuret maankayton paineet ja
alueen voimakas kehittyminen ovat edellyttdneet alueen maankaytén 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 kehittdmiseksi. Ratkaisut perustuvat jo tehtyihin paatoksiin,
konkretisoiden niita ja tuoden mukaan nakoékulmia, joita ei ehka paatoksentekohet-
kella ole ollut kaytettavissa. Kaavarunko on yleiskaavatasoinen selvitys, ja varsinai-
nen paatdksenteko asiasta tapahtuu asemakaavojen kautta.

: Q N
~ . \\\
AN ~@
"'/<\ ‘\\\ \\\\\

Ote Otaniemen—Keilaniemen kaavarungosta.

Kaavarungossa alueelle on osoitettu paaosin asuinaluetta (A). Eteldosaan on osoi-
tettu sekoittunutta tydpaikkojen ja asumisen aluetta (TP/A). Pohjoisosaan on varattu
lahivirkistysalue (VL), joka muodostaa yhteydet itdan ja lanteen. Sailyvat osat Mies-
tentien etelapuolella on osoitettu tydpaikka-alueeksi (TP). Italaidalla on metron ja rai-
tiotien merkinnat.

Kaavarungon kayttétarkoitusmerkinnat tarkentavat ja monipuolistavat yleiskaavan
merkint6ja. Otaniemen eteldosan kehittdmispaineet ovat lisdantyneet muun muassa
Espoon maankayton tavoitteiden ja Raide-Jokerin linjauksen vuoksi. Espoon tavoit-
teissa on lisata asumista Otaniemen ja Keilaniemen alueilla raideliikkenteen varrella
merkittavasti.
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Otaniemen -Keilaniemen kaavarungossa on tutkittu asuntorakentamisen sijoittumis-
mahdollisuuksia alueelle. Tavoitteena on ollut tunnistaa alueet, jotka tulee sailyttaa
yliopiston tarpeisiin myds tulevaisuuden kehitystarpeet huomioon ottaen seka alueet,
jotka tulevaisuudessakin halutaan sailyttaa tyépaikkavaltaisina. Kaupunkirakenteen
toimintojen monipuolisuus ja sekoittuneisuus on tavoitteena tulevassa kehityksessa.
Asukkaiden mydéta alue muuttuu eldvaksi kaupunginosaksi, joka ei tyhjene viikonlop-
puisin ja opiskelijoiden loma-aikoina. Kaavarungossa esitetyssa laajuudessa alueelle
syntyva asuminen ei uhkaa yleiskaavan tavoitteita alueen kehittamiselle tydpaikka-
keskittymana ja yliopisto- ja tutkimuskampuksena.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaavat Otaranta (alue 220200, hyvaksytty 9.11.1987),
Kivimies (alue 220700, hyvaksytty 9.12.1981), Kivimies (alue 220704, hyvaksytty
5.4.2004), Miestenmetsa (alue 220719, hyvaksytty 19.1.2009) ja Keilaniemi (alue
220822, hyvaksytty 30.9.2009).

OTANIEMI
| OTNAS

10014

Ote epévirallisesta ajantasa-asemakaavasta. Kaava-alue on merkitty punaisella rajauksella.

Voimassa olevissa asemakaavoissa on Otaniementien, Kuusisaarentien ja Miesten-
tien katualueita, kaakkoisosa suuresta YO/s-korttelista 10014 ja K-1-kortteli 10035.
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Y O/s-korttelissa suunnittelualue rajautuu Betonimiehentien lansilaitaan ja itd—lansi-
suuntaiseen Tutkijanpolkuun.

Katualueille on osoitettu ohjeellisia merkintdja ajoradoille ja Raide-Jokerille.

YO/s-alue on osoitettu opetus- ja tutkimustoimintaa palvelevien rakennusten kortteli-
alueeksi, jolla ymparistdn luonne sailytetdan. Rakennusoikeutta kaava-alueella on
osoitettu kortteliin 20 000 kerrosneliometrin verran. Alue on varattu korkeakoulun ja
tutkimuslaitosten rakennuksia varten. Siella sallitaan my0s opetus- ja tutkimustoimin-
taan liittyva pienimuotoinen tuotantotoiminta. Laboratorioita ja tydhuoneita voi sijoittaa
myos osin tai kokonaan maan alle. Uudisrakentamisen tulee sopeutua olevaan kort-
telirakenteeseen perusrakenne ja tarkeat nakymat sailyttaen. Uudisrakennusten tulee
olla sopusoinnussa olevien rakennusten kanssa julkisivumateriaalien, muodon, vari-
tyksen ja jasentelyn suhteen. Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap / 90 kerrosnelidmetria.

YO/s-korttelissa on osoitettu rakennusalat olevien rakennusten ymparille suurpiirtei-
sesti siten, ettd sama rakennusala ulottuu tyypillisesti kaikkien niiden rakennusten
kohdille, joiden valista ei kulje ajovaylad. Kaava-alueelle korttelin osalle on osoitettu
yhteinen rakennusala Betonimiehentie 3:lle, 5:lle ja jo puretulle 1:lle. Rakennusten
suurin sallittu korkeus, 17 metria, on niin ikdan osoitettu koko rakennusalalle. Pysa-
kointia ei ole erikseen osoitettu. Se on toteutettu pintapaikoituksena. Rakennusalan
ymparille on osoitettu laaja luonnonmukaisena puistometsana sailytettava ja kehitet-
tava alue (pistepallorasteri). Rakennusalan pohjoispuolelle on osoitettu itd—lansisuun-
tainen jalankulun ja pyorailyn yhteys, Tutkijanpolku.

YO/s-korttelin alueelle on osoitettu kaavalla maanalainen tila vaestdénsuojaa ja pysa-
kdintilaitosta varten (mav) ja maanalainen joukkoliikenteelle varattu tila (ma-jl). Met-
ron rakentaminen on kuitenkin mahdollistettu myds erillisellda maanalaisella kaavalla.

K-1-kortteli on varattu liike- ja toimistorakentamista ja opetusta palvelevia rakennuk-
sia varten. Alueelle saa sijoittaa myds ymparistdvaikutuksiltaan vahaisia tuotanto- ja
tutkimustiloja. Korttelissa on osoitettu rakennusoikeutta kolmelle rakennusalalle
7800+6575+5350, eli yhteensa 19 725 kerrosneliometria. Kahdelle suurimmalle niista
on velvoitettu rakentamaan myymalatiloja 20% sallitusta kerrosalasta. Koko korttelin
alueelle on mahdollistettu maanalainen pysakdintilaitos kahteen kerrokseen. Raken-
nukset saavat olla seitsemankerroksisia. Etelalaidalla on 33 dBA daneneristavyys-
vaatimus. Autopaikkoja on vaadittu 1 ap / 60 kerrosnelidmetria.

Yhteensa voimassa olevissa asemakaavoissa on rakennusoikeutta 39 725 kerrosne-
liometria.

Alueella on voimassa myos maanalainen asemakaava 920200 Otaniemen—Tapiolan
metrotunneli (hyvaksytty 19.1.2009). Siind on osoitettu tilat ja maan pinnalle ulottuvat
yhteydet metron tarpeisiin. Kaavan osana on maaritetty myos maanalaisten rakentei-
den ja tilojen varoalueet, joita maanpaallisessakin rakentamisessa tulee noudattaa.
Suunnittelualueen pohjoislaidalle on osoitettu alue maanpintaan johtavaa ilmanvaih-
tokuilua ja hatapoistumistieta varten merkinnalla map-1/p.
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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 on laadittu tonttijako.

2.8 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

29 Pohjakartta

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

210 Maanomistus

Katualueet ovat valtaosin kaupungin omistuksessa. Senaatti-kiinteistét omistaa osia
nykyisesta katualueesta. Nykyisen YO/s-korttelin alueen omistaa Aalto-yliopistokiin-
teistot. Korttelin 10035 alueen omistaa tydelakeyhtio Elo.

2.1 Maapera

Etelaosassa korttelin 10035 ja kadun alueella on moreeni- ja kalliomaata. Valtaosa
suunnitelluista kortteleista on normaalisti rakennettavaa kitkamaata, jonka paalla on
kerros savea. Itdosassa, paaosin Otaniementien kohdalla on vaikeasti rakennettavaa
savimaata.
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212 Muut suunnitelmat ja paatokset
2121 MAL 2019 -suunnitelma

MAL 2019 -suunnitelma on Helsingin seudun maankayton, asumisen ja liikenteen
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.
Suunnitelman pohjalta on tehty valtion, seudun kuntien ja HSL:n kesken MAL-sopi-
mus, jonka ensimmaiselld nelivuotiskaudella 2020-2023 Espoo on sitoutunut 1,2 mil-
joonan kerrosnelidmetrin asuntokaavoitustavoitteeseen.

212.2 Espoo-tarina

Espoo-tarina on valtuustokausittain paivitettava strategia, joka suuntaa kaupungin toi-
mintaa yhteisten tavoitteiden mukaisesti. Strategian tavoitteisiin kuuluvat muun mu-
assa sivistyksen ja koulutuksen tukeminen, kansainvalinen vetovoima yrittaa ja inno-
voida, turvallisuus, viihtyisyys ja luonnonlaheisyys. Liséksi Espoo pyrkii hiilineutraa-
liksi vuonna 2030.

2123 Keilaniemen ja Otaniemen eteldosan kortteleiden kehittamista koskevat tavoit-
teet ja teesit

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto hyvaksyi 16.4.2018 Keilaniemen
ja Otaniemen eteldosan kortteleiden kehittamista koskevat tavoitteet ja teesit. Niissa
alueesta haetaan kansainvalisesti ja kansallisesti merkittavaa, elavaa ja viihtyisaa yri-
tysten, tutkimuksen ja monipuolisen innovaatiotoiminnan kasvualustaa, joka toimii
vuorovaikutuksessa Aalto-yliopiston kanssa. Suurimmaksi osaksi teesit koskevat Kei-
laniemen aluetta. Betonimiehen aluetta voidaan katsoa koskevan kuitenkin seuraavat
teesit. Teesi 8: "Keilaniemen metroaseman ja Raide-Jokerin paatepysakin ja Kivimie-
henrannan pysakin ymparistot toteutetaan leimallisesti elavana ja eri vuodenajat huo-
mioon ottavana kaupunkina, jota dominoivat kadulle aukeavat palvelut ja viihtyisat
ulkotilat jalankulkijoille ja py6railijoille. Myds esteettdémyys tulee alueella ottaa huomi-
oon.” Teesi 9: "Keilaniemi-Otaniemi alueella korostetaan kavelyn ja pyorailyn kattavia
yhteyksia. Raide-Jokerin paatepysakilta ja Keilaniemen metroasemalta toteutetaan
korkeatasoiset ja selkeat kevyen liikenteen reitit Karhusaarentien ali Otaniemeen ja
edelleen Otaniemen keskustaan.” Teesi 11: "Karhusaarentiesta Otaniemen ja Keila-
niemen valissa rakennetaan kaupunkimainen tiivis ja vihrea katu, joka yhdistaa Ota-
niemen ja Keilaniemen alueita.” Teesi 12: "Entiselle raja- ja merivartiokoulun tontille,
vanhalle GTK:n tontille, Betonimiehenkuja 2—-5:n tontille seka Kivimiehenrannan alu-
eelle toteutetaan tiivista ja kaupunkimaista asumista, jossa alimmissa kerroksissa on
tiloja palveluille ja startup-yritystoiminnalle. Korttelirakenteen tulee olla avoin niin, etta
se liittda Keilaniemen ja Otaniemen alueet luontevasti toisiinsa. Kivimiehenrannasta
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toteutetaan aktiivinen osa julkista rantaraittia. Kivimiehenrannan Raide-Jokerin pysa-
kin ymparistosta rakennetaan mielenkiintoinen sisaantulo Otaniemeen.”

2.12.4 Vireilla oleva maanalainen asemakaava

Kivimiehen alueelle ja sen ymparistdéon on vireilla maanalainen asemakaava 920500
Vuorimies alueella olevia maanalaisia tiloja varten. Siten maanpaallisesta kaavasta
voidaan poistaa maanalaisten tilojen merkinnat ja tilojen hallinnointi helpottuu maan-
alaisen kaavan myota.

213 Rakennettu ymparisto
21341 Yhdyskuntarakenne

Valtaosa suunnittelualueesta on Otaniemen kampusalueen etelaosaa. Se on osa val-
takunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY) ja kasittaa ajallisia
kerrostumia sisaltavan, mutta yhtenaisesti rakentuneen Kivimies-korttelin kaakkois-
osan. Suunnittelualueella Betonimiehenkujalla on kaksi punatiilista pitkdnomaista har-
jakattoista 1950-60-luvuilla alun perin VTT:n laboratorioiksi valmistunutta rakennusta.
Miestentien varrella on kaksi toimistorakennusta ja yksi hotelli, jotka ovat 2010- ja
2020-luvuilta. Lisaksi alueeseen kuuluu osia Otaniementiesta, Miestentiesta, Kuusi-
saarentiesta ja Betonimiehenkujasta. Betonimiehenkujan ja Otaniementien valissa on
pienehké vajaan hehtaarin kokoinen metsikkd, jossa on sekapuustoista, osin lehto-
maista kasvillisuutta.
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Viistoilmakuva kaava-alueesta. Keskella alhaalla nakyvat Miestentie 5—9:n rakennukset, joista vasem-
manpuolimmainen hotelli on viela rakenteilla. Ylempana oikealla ndkyvat punatiiliset Betonimiehenkuja 3
ja 5.

Otaniementien ja Kuusisaarentien risteys on kaupunkirakenteen kannalta merkityk-
sellinen solmukohta, joka toimii saapumispaikkana seka Otaniemeen etta Keilanie-
meen. Talla hetkelld solmukohtaa hallitsevat Keilaniemen toimistorakennukset. Kuu-
sisaarentieltd aukeaa kapea puuston reunustama nakyma Miestentielle, mutta naky-
massa ei nay oikeastaan muuta kuin asfaltoitu katu.
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Kuva Otaniementien ja Kuusisaarentien risteyksestd Kuusisaaren suunnasta. Vasemmalla Keilaniemen
rakennuksia ja suoraan edessa Miestentie 5-9:n kortteli.

Rakennukset on sommiteltu maastoon katujen suuntaiseen koordinaatistoon poikit-
tain katuihin ndhden: Betonimiehenkujan varrella olevat Betonimiehenkujaan nahden
ja Miestentien viereiset Miestentiehen nahden. Betonimiehenkujalle jaa puustoiset
nurmipintaiset etupihat rakennusten eteen. Rakennusten taakse jaa Otaniementien
puolelle kapea metsikkdkaistale. Pohjoispuolelle Betonimiehenkuja 5:n rakennus ra-
jaa aukiomaisen pysakointi- ja kdantopaikkana toimivan tilan yhdessa tilan toiselle
puolelle sijoittuvan Lampdmiehenkuja 3:n rakennuksen kanssa.
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Betonimiehenkuja on vehrea sita reunustavan kasvillisuuden vuoksi.

Miestentie 5-9:n rakennukset sijoittuvat kiilamaiselle kapealle kaistaleelle Miestentien
ja Kuusisaarentien valiin. Rakennusten lisaksi katujen valiin jaa I&hinna jalankulku—
pyoratie, eikd Miestentiella ole oikeastaan minkaanlaista etupihaa, vaan katua reu-
nustaa kansipihan reunamuuri.



2.13.2

24 (54)

ESPOO
ESBO

Miestentien rakennukset muodostavat kadulle pain kovan julkisivun, silld kadun laidalla tai pihalla ei nay
juurikaan kasvillisuutta.

Nykyisin pysakointi on jarjestetty Betonimiehenkujalla pintapaikoituksena pihoilla ja
kadun varteen rakennetulla pysakdintialueella. Miestentien rakennuksissa on kannen
alle kahteen tasoon sijoitettu pysakainti.

Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Betonimiehenkujan rakennukset ovat pitkdnomaisia ja sisaltavat seka toimisto- etta
halliosia. Korkeus vaihtelee rakennusosittain yhden ja kolmen valilla. Ne ovat julkisi-
vuiltaan punatiilisia ja niissa on punaiset peltikatot. Rakennuksia on laajennettu tar-
peen mukaan. Betonimiehenkuja 3 on rakennettu 1964 VTT:n Sillanrakennus- ja
staattiseksi laboratorioksi. Rakennuksen on suunnitellut Antero Pernaja ja Nils-Henrik
Sandell. Sita on laajennettu 1980- seka 2000-luvuilla. Betonimiehenkuja 5 rakennet-
tiin 1958 VTT:n Betoniteknilliseksi laboratorioksi. Sen suunnitteli Toimi Hamalainen.
Rakennukseen on tehty laajennus 2004. VTT:n kayton loputtua molemmissa raken-
nuksissa on toiminut Aalto-yliopisto seka Betonimiehenkuja 3:ssa sen vuokralaisia.

Betonimiehenkujan kaupunkikuva on vehred, silla rakennusten ymparille on jatetty
nurmipintaisia puin ja pensain istutettuja viheralueita ja Otaniementien puolelle seka
rakennusten etelapuolelle metsda. Rakennusten valinen alue on muodostettu
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yhteiseksi pihaksi, joka taas on asfaltoitu. Pihan kautta on myds huoltoyhteys metron
kuilulle, joka sijaitsee Betonimiehenkuja 5:n itapuolella.

Korttelin eteldaosassa Betonimiehenkuja 1:ssd on aiemmin sijainnut myos kolmas ra-
kennus, joka rakennettiin 1965. Rakennuksen suunnitteli Eero Eerikainen. Se kuiten-
kin purettiin jo 2014. Rakennus sijaitsi nykyisen pysakoéintialueen kohdalla Betonimie-
henkujan suuntaisesti. Se toimi alun perin VTT:n Rakennusteknillisena ja -taloudelli-
sena laboratoriona. Rakennus oli niin ikdan pitkdnomainen ja julkisivuiltaan punatiili-
nen, ja sen edustalle oli jatetty nurmipintainen istutettu alue.

Miestentien varrella olevien rakennusten korkeudet vaihtelevat paaosin kuuden ja
kahdeksan valilla. Korkeampien osien valiin jaa yhdyskaytavia ja matalampia osia.
Korkeammat osat on sommiteltu poikittain Miestentiehen nahden. Korttelilla on yhtei-
nen maanalainen kaksikerroksinen pysakaintihalli, jonka paalla on kansipiha. Pihalle
sijoittuu myos maanpaallista pysakadintia. Miestentie 9:n on suunnitellut Arkkitehtitoi-
misto Bror Sdderman ja kahdeksankerroksinen rakennus valmistui toimistoksi 2012.
Rakennus on julkisivuiltaan vaalea ja siind on padosin nauhamaiset ikkunat. Julkisi-
vuissa hahmottuvat pyéreat poistumisportaat. Miestentie 7:n toimistotalo on valmistu-
nut 2021. Sen on suunnitellut L-arkkitehdit. Rakennuksessa on seitseman maanpaal-
lista kerrosta. Julkisivut ovat itaan ja etelaan vaaleat. Pohjoiseen julkisivu on puna-
ruskeaa tiilta ja lanteen ruostutettua terassaleikkda. Miestentie 5:ssd on 2022 valmis-
tunut L-arkkitehtien suunnittelema kahdeksankerroksinen hotellirakennus. Sen julki-
sivu on itaan vaalea, lanteen ruostutettua terassaleikkda ja pohjoiseen seka etelaan
osin vaaleaa betonia ja osin punaruskeaa tiilta.

2.13.3 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Alueella ei ole asuinrakentamista. Betonimiehenkujan rakennukset ovat olleet vii-
meksi Aalto-yliopiston kaytdssa, mutta toiminta on siirtynyt muualle Otaniemeen.
Miestentie 5 on hotellikdytossa ja Miestentie 7—9 toimistoina.

2134 Palvelut

Miestentie 5:ssa sijaitsee hotelli ja Miestentie 7:ssa ravintola. Laheisia palvelukeskit-
tymia on noin puolen kilometrin paassa Keilaniemessa seka Otaniemessa ja laajempi
palvelutarjonta on 1,5 kilometrin paassa Tapiolassa.

213.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on valmis kunnallistekniikka. Johtoja ja kaapeleita kulkee paaosin katujen
alla. Rakentamisen my6ta johtoja on tarpeen siirtda. Yhdyskuntateknista huoltoa on
tarkasteltu kaavan ohella laaditussa kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa.
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2.13.6 Erityistoiminnat

Alueella ei ole erityistoimintoja. Lahelld on VTT:n MIKES (entinen Mittatekniikan kes-
kus), jossa on herkkia mittalaitteita.

214 Liikenne
2141 Ajoneuvoliikenne

Kohde sijaitsee Kuusisaarentien seka Otaniementien liittyman tuntumassa. Liittyma
on liikenteellinen solmukohta ja portti Otaniemeen. Kuusisaarentie on tavoiteverkon
mukaan paakatu, jonka likennemaara on noin 14 000 ajon./arkivuorokausi.
Otaniementien on alueellinen kokoojakatu, jonka likennemaara on n. 5000
ajon./arkivuorokausi. Paaverkolta ei ole liittymia kaava-alueen tonteille.

Ajoyhteys alueelle paaverkolta on ohjattu Miestentien ja Betonimiehenkujan kautta.
Miestentie on paikallinen kokoojakatu, jossa on lapikulkuliikennetta. Betonimiehentie
on tontilla oleva yleisessa kaytdssa oleva katumainen ajoyhteys, jonka liikenne on
rauhallista. Kadulla ei ole lapikulkuliikennetta. Kivimiehen koulu, maanlainen
pysakaintilaitos seka kadun varren maankaytté aiheuttavat kadulle liikennetta.
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péaatie tai paakatu paikallinen kokoojakatu

Ote ajoneuvoliikenteen tavoiteverkosta. Kaava-alueen likimaarainen sijainti on ympyroity haalean keltai-
sella varilla.

Jalankulku ja pyoraily

Alueella olevien katujen varsilla verkollisesti tarkeita pyorateitd. Alueen ohittavalla
jalankululla ja pyérailylla on tarked asema. Pydraliikenne on vilkasta erityisesti
Helsingin ja Otaniemen valisen suunnan osalta. Korkeimman tason pyoratiet eli
baanat sijaitsevat Kuusisaarentien, Otaniementien ja Miestentien varressa.
Otaniementien baana on toteutettu jo erotettuna jalankulku- ja pyératiena kadun
itdpuolelle. Muut alueen pydrabaanat edellyttavat katujen rakentamista ja
parantamista suunnitelmien mukaisesti, jotta niiden laatutaso on riittava.

Betonimiehentie mahdollistaa tarkean jalankulun ja pyorailyn yhteyden alueen lapi
pohjois-etelasuuntaisesti. Kadulla on jalkakaytava, pyoraily on ajoradalla. Alueella on
my®os viihtyisa autoliikenteesta erilldan oleva tutkijanpolku, joka tarjoaa alueen lapi
ita-lansisuuntaisen reitin.
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Ote pyorailyn ja jalankulun tavoiteverkosta. Kaava-alueen likimaarainen sijainti on ympyroity haalean
keltaisella varilla.

2143 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Pysakadinti on jarjestetty Betonimiehenkujalla pintapaikoituksena pihoilla. Betonimie-
henkujalla on myds kadun varteen rakennettu pysakdintialueella, jossa on 5 kpl ylei-
sia autopaikkoja poikittain katuun nahden. Muita kadunvarsipaikkoja ei ole. Miesten-
tien rakennuksissa pysakointi on sijoitettu kannenalaiseen halliin kahteen tasoon.

Betonimiehenkujan pohjoispaasta on yhteys kallioon louhitulle pysakointilaitokselle,
joka talla hetkelld on vajaakaytolla.

Tutkijanpolku on alueen sisalla oleva vehrea raitti, joka tarjoaa jalankulun ja pydrailyn
yhteyden alueen lapi. Raitti on toteutettu yhdistettyna jalankulku- ja pyoratiena.
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2144 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Alueella on erinomaiset joukkoliikenteen yhteydet. Erityisesti raideliikenne tarjoaa
Raide-Jokerin myo6ta kattavat yhteydet. Otarannan pysakille on suurelta osin alle 500
m kavelymatka. Otaniementien kautta liikenndi myés HSL:n bussilinjoja. Aalto-YIi-
opiston metroasemalle samoin kuin Keilaniemen metroasemalle on hieman alle 1 km
matka.

2.14.5 Liikenneturvallisuus

Kaava-alueella ei ole tapahtunut viimeisen 5 vuoden aikana likenneonnettomuuksia
poliisin rekisterin mukaan.

215 Luonnonolosuhteet

Alueelta on tehty luontoselvitys (Faunatica, 2019) ja liito-oravaselvitykset (Faunatica,
2018 ja Yrjola 2021). Luontoselvityksen osana selvitettiin arvokkaat luontotyypit, met-
sien arvot, uhanalaiset tai huomion arvoiset kasviesiintymat, lepakkoalueet, linnusto
ja meriuposkuoriais- seka viitasammakkoesiintymat. Luontoselvitys tehtiin laajem-
malle alueelle, joka kattoi osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisen alueen.

Betonimiehenkujan ymparistd on puistomainen nurmipintoineen, puineen ja pensasis-
tutuksineen. Rakennusten valinen piha on asfaltoitu. Betonimiehenkujan ja Otanie-
mentien valiin jdava metsikko sijaitsee rehevassa notkelmassa. Kasvillisuus on seka-
puustoista ja osin lehtomaista. Osa metsikdsta on luontoselvityksessa (Faunatica,
2019) katsottu luonnon monimuotoisuuden ja maiseman kannalta arvokkaaksi, mutta
sita ei ole nahty lakisaateisesti suojeltavana. Metsikdsta on tunnistettu kookkaita yk-
sittaisia puita, kuten koivuja, haapoja, kuusia ja tervaleppia, ja silmallapidettavan
seka alueellisesti uhanalaisen saarnen taimi.

Luontoselvityksen mukaan selvitysalueella pesii tiiviisti rakennetuille alueille tyypillisia
lintulajeja, kuten varpunen, tervapaasky, mustarastas, tali- ja sinitiainen, viherpeippo,
tikli ja vastarakki. Lisaksi alueella elaa kalalokkeja, meriharakoita, pajulintuja, peip-
poja ja lehtokerttuja. Alueelta tavatut lajit eivat kuulu EU:n lintudirektiivin liitteen | lajei-
hin.

Selvitysalueelta ei tavattu viitasammakoita, eika alueelta I0ydetty lajille erityisen hyvin
soveltuvia lisaantymispaikkoja. Meriuposkuoriaisia tutkittiin myohemmin kaava-alu-
een ulkopuolelle rajatulta ranta-alueelta, mutta esiintymia ei havaittu.

Vuoden 2018 liito-oravaselvityksessa havaittiin papanoita Tutkijanpolun varrelta, josta
lisdksi 16ytyi mahdollinen risupesa. Lisaksi papanoita 16ytyi kaava-alueelta Otanie-
mentien ja Betonimiehenkujan valisestd metsikodsta. Tutkijanpolun ymparistd katsot-
tiin liito-oravan lisaantymis- ja levahdyspaikaksi, vaikka risupesahavainto olikin
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epavarma. Papanoita oli kuitenkin runsaasti. Selvityksessa esitettiin myos kulkuyh-
teydet Tutkijanpolulta Betonimiehenkujalle ja edelleen metsikdn 1api Otaniementien
yli rantaan. Vuoden 2021 selvityksessa tehtiin papanahavaintoja Tutkijanpolun ympa-
ristosta paikasta, joka edellisessa selvityksessa oli tulkittu lisdantymis- ja levahdys-
paikaksi, ja vahaisissa maarin Betonimiehenkujan ja Otaniementien valisestd metsi-
kosta. Aiemmin havaittua risupesaa Tutkijanpolun varrelta ei I0ydetty. Lisaksi ran-
nalta Otaniementien itapuolelta 16ytyi liito-oravan pesia ja runsaasti papanoita. Alue
tulkittiin lito-oravan ydinalueeksi.

Kaava-alueen etelaosa on tavanomaista rakennettua kaupunkiymparistoa, jossa ei
ole erityisia luontoarvoja.

2.16 Suojelukohteet

Voimassa olevassa kaavassa ei ole suojeltuja luonto- tai rakennuskohteita. Edelli-
sessa kappaleessa on kayty lapi lito-oravaselvitysten havaintoja.

217 Ympariston hairiotekijat

Kuusisaarentie ja Otaniementie ovat vilkkaasti liikennéityja vaylia, joilta kantautuu
ymparistoon melua. Niitd pitkin liikenndi liséksi pikaraitiovaunu, joka tuottaa ajoittain
melua. Alueelle on laadittu meluselvitys, jossa on huomioitu myoés Viikki—Pasila—Ota-
niemi—Tapiola-valille hahmoteltu Tiederatikka. Meluselvityksen tuloksia on esitetty se-
lostuksen kohdassa 4.8.

3 Asemakaavan tavoitteet

3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 12.12.2018 hyvaksynyt tavoitteet Kivimiehen tuol-
loin laajemmalla rajauksella olleelle kaavalle. Tavoitteet on jaoteltu teemoittain:

1.1 Toiminnat ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on luoda edellytykset asuntojen seka lahi- ja
aluepalvelujen lisaykselle nykyiselle tyopaikka-, opetus- ja tutkimuspainotteiselle alu-
eelle Otaniemessa. Tavoitteena on noin 150 000 kerrosnelidmetrin uudisrakentami-
nen, joka voi luoda edellytykset noin 3 000 asukkaan lisdykselle. Kerrosalan mitoi-
tusta tarkennetaan suunnittelun kuluessa. Tavoitteena on myds mahdollistaa tyopaik-
kojen maaran lisdys. Selvitetdan sailytettéavien rakennusten uusiokaytdn mahdollisuu-
det.
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1.2 Kaupunkikuva ja mittakaava

Tavoitteena on tiivistyva, kestaviin kulkumuotoihin perustuva kaupunkirakenne. Suun-
nittelualueella on keskeinen sijainti hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella, joten ta-
voitellaan nykyista tiivimpaa kaupunkiymparistéad. Siten katutilat suunnitellaan urbaa-
neiksi ja jalankulkuymparisténa korkealaatuisiksi. Avoimia ja nakyvia toimintoja, myos
palvelu- ja liiketiloja sijoitetaan rakennusten alimpiin kerroksiin kadun puolella seka
Otaniementien ja Laajalahden valisella alueella myds merenrannan puoleisiin tiloihin.
Rakennusten on muodostettava mahdollisimman tiivista katutilaa ja katualueiden yh-
teyteen toreja ja aukioita. Otaniementien ja Karhusaarentien on korostuttava paaka-
tuina ja niiden varsien rakentamisen on oltava korkeampaa. Selvitetddn mahdollisen
korkean rakentamisen kaupunkikuvalliset ja maisemalliset vaikutukset. Asema arvok-
kaana kulttuuriymparistona seka alueellisena kokonaisuutena otetaan huomioon so-
vittamalla uusi rakentaminen nykyiseen ymparistoon. Otaniementien itapuolisen kort-
telin suunnittelussa kiinnitetdan erityistd huomiota rantaraitin ja puistoalueen viihtyi-
syyteen seka rakentamisen sopimiseen Laajalahden maisemaan.

1.3 Liikenne ja pysakainti

Alueelle suunnitellaan korkeatasoista jalankulku- ja pyoraily-ymparistda. Kulkuyhtey-
det joukkoliikenteen pysakeille suunnitellaan selkeiksi. Suunnittelussa korostetaan
alueelle sijoittuvien pyorailyn laatureittien ts. baanojen merkitysta. Alueen paa- ja ko-
koojakadut on suunniteltava toimiviksi ajoneuvoliikenteen ja joukkoliikenteen kan-
nalta. Kivimiehen eteldosassa tavoitteena ovat rakenteelliset pysakdintiratkaisut (kal-
lioluolat, kellarit, maanalaiset tilat, pihakansien alaiset tilat, pysakointilaitokset) seka
kadunvarsipysakaéinti. Tutkijanpolun pohjoispuolella nykyisten maantason pysakainti-
ratkaisujen kehittdmisen tarve selvitetdan, hakien ratkaisuja, joilla voidaan parantaa
pysakdintipaikkojen kayttdastetta. Suunnittelussa huomioidaan Raide-Jokerin lisaksi
my0s Tiederatikan toteuttaminen ja linjaukset.

1.4 Viheralueet

Viheralueiden suunnittelussa huomioidaan kulttuurihistorialliset arvot, luontoarvot
seka asukkaiden tarpeet (esim. leikkipuisto). Viheralueiden maara ja palvelut mitoite-
taan siten, ettad ne palvelevat alueelle tulevaa asukasmaaraa. Ranta-alueelle suunni-
tellaan viihtyisa ja vehrea Rantaraitti Otaniemesta Keilaniemeen. Varmistetaan liito-
oravayhteyden toimivuus alueen halki Servinniemesta Tapiolaan. Kaavasuunnitte-
lussa kaytetaan viherkerroinmenetelmaa tai vastaavaa ekologista suunnittelutytka-
lua.

Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Kivimiehen kaava tuli vireille laajempana kokonaisuutena, jossa oli mukana pohijoi-
sempana oleva 220209 Kivimiehen ja lansipuolelle jaava 220214 Kivikairan alue seka
kokonaan suunnittelusta pois jatetty ranta-alue. Hakijoiden tavoitteena on sijoittaa
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asumista ja toimitilaa Betonimiehen ja Kivikairan alueille seka merenrantaan. Tavoit-
teena on kestaviin kulkumuotoihin perustuva, tiivistyva ja elava kaupunkirakenne.
Miestentien etelapuoleisten kiinteistdjen osalta tavoitteena on ajantasaistaa kaava
rakentamiseen myonnetyt poikkeamiset huomioiden.

4 Asemakaavan muutoksen kuvaus

4.1 Yleisperustelut

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Otaniemen alueen tiivistdminen raidelii-
kenteen pysakkien laheisyydessa ja alueen toimintojen kehittdminen nykyisten toimi-
joiden tarpeiden muututtua. Muutoksella alueen katu- ja viherverkostot suunnitellaan
ja rakennetaan kavelijoille seka pydrailijdille selkeammiksi ja lunastetaan kaupungille.
Miestentien eteldapuoleinen kortteli saatetaan samalla kaavallisesti ajan tasalle.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 5,70 hehtaaria.
Kokonaiskerrosala on 76 750 k-m?.
Aluetehokkuus on e;= 1,34.
Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 37 025 k-m2.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 1090 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen maara vahenee noin 416 tyopaikalla.

(1 tyopaikka / 45 k-m?). Tyopaikkojen maaran arviointi on kuitenkin hankalaa alueen
erikoisen luonteen vuoksi. Muuttuva alue on ollut tutkimus- ja opetuskaytdssa, eika
perinteisina tyopaikkoina. Talla hetkella rakennukset ovat tyhjillaan vailla kayttoa.

4.3 Maankaytto
4.31 Korttelialueet

Kaava-alueelle sijoittuvat korttelit 10035, 10092 ja 10093. Korttelin 10035 merkintoja
muutetaan ja sen itdpaadysta osa muutetaan katualueeksi. Kaavalla muodostetaan

uudet korttelit 10092 ja 10093 osin nykyisen korttelin 10014 ja osin katualueen koh-

dalle. Korttelialueita on yhteensa 2,8 hehtaaria.
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Korttelissa 10035 rakennukset ja ymparistd sailyvat. Kaavanmuutoksella paivitetdan
kaava ajan tasalle huomioiden rakentamiseen mydnnetyt poikkeamiset. Kaavamer-
kintana on K-1, joka sallii liike- ja toimistorakentamisen ja ymparistévaikutuksiltaan
vahaisia tuotanto- ja tutkimustiloja. Vahittaiskaupan suuryksikot on erikseen kielletty.
Rakennusoikeutta on kolmelle eri vierekkaiselle rakennusalalle osoitettuna yhteensa
21 000 k-m?2. Korttelin pinta-ala on noin 7700 m? ja korttelitehokkuus ex = 2,73. Ra-
kennusaloille on sallittu enintdan 7—8-kerroksiset rakennukset matalampine osineen
ja korttelin sisaisine ulokkeineen. Pysakointi on sallittu maan alle kahteen kerrokseen.
Korttelin etelareunalle on osoitettu julkisivuille meluneristysvaatimukseksi 33 dBA.

Kortteliin 10092 on AK-merkinnalla sallittu kuuden asuinkerrostalon rakentaminen,
jotka ovat yhta 11-kerroksista lukuun ottamatta 9-kerroksisia. Rakennusoikeutta on
osoitettu yhteensa 19 900 k-m?2. Korttelin pinta-ala on noin 8900 m?, joten tehokkuu-
deksi muodostuu ek = 2,24. Pysakointi on sijoitettu osin korttelin keskelle kannen alle
ja loput Keilaniemeen suunniteltuun kalliopysakdintilaitokseen. Kannen ulkopuoliset
alueet on edellytetty istuttamaan ja Betonimiehentien puolella oleva puusto sailytta-
maan liito-oravan kulkuyhteytena merkinnalla eko-1 seka maisemallisista syista mer-
kinnalla s-1.

Kortteliin 10093 on AK-merkinnalla sallittu kolmen erillisen pistemaisen asuinkerros-
talon rakentaminen ja pitkdnomaisen lamellimaisen, johon al-1-merkinnalla on mah-
dollista sijoittaa asumisen lisaksi myos liike- ja toimistotiloja, mutta ei kuitenkaan va-
hittdiskaupan suuryksikkoa. Pistetalot sijoittuvat korttelin pohjoislaidalle ja lamellimai-
nen talo etelalaidalle, jolloin se estaa pihalle kantautuvaa liikennemelua. Pistetalot
porrastuvat 9-kerroksisesta 13-kerroksiseksi Betonimiehenkujalta Otaniementielle
pain. Lamellimaisen talon kerrosluku vaihtelee paaosin 9—16 valilla. Otaniementien ja
Kuusisaarentien kulmaan on osoitettu matalampi kolmikerroksinen osa. Rakennusoi-
keutta on osoitettu yhteensa 35 850 k-m?, josta vahintaan 1300 k-m? tulee kayttaa
liiketiloihin. Korttelin pinta-ala on noin 11 500 m?, jolloin tehokkuudeksi tulee ex =
3,12. Korttelin keskelle on osoitettu kansipiha, jonne osa pysakdinnista sijoitetaan.
Loput sijoitetaan Keilaniemen kalliopysakointiin. Pihasta merkittava osa jatetaan
myOs maanvaraiseksi, jotta sinne on mahdollista istuttaa suureksi kasvavia puita ja
pihasta saadaan vehredmpi. Kansipihan ulkopuoliset osat on edellytetty istutetta-
vaksi. Otaniementien puolelle ja korttelin lansipaatyyn Miestentien ja Betonimiehen-
kujan risteykseen on osoitettu korttelin sisaiset aukiot. Miestentien ja Betonimiehen-
kujan risteykseen tulee aukiolle my0s taideteos. Korttelin lapi kulkee ita — l[ansisuun-
tainen jalankulun ja pyorailyn yhteys. Pihalta on kavely-yhteys Keilaniemen kallio-
pysakointilaitokseen. Lamellimaisen rakennuksen julkisivuihin on osoitettu meluneris-
tysvaatimus.

Pysakaintia on edellytetty asunnoilta 1 ap / 110 k-m? tai vahintaan 0,5 ap / asunto,
toimistoilta 1 ap / 100 k-m?, liiketiloilta 1 ap / 150 k-m? ja hotelleilta 1 ap / 110 k-mZ.
Pyo6rapysakaintia edellytetadn asumiselta 1 pp / 40 k-m? ja muilta sallituilta toimin-
noilta 1 pp / 50 k-m?2.
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Kortteleihin 10092 ja 10093 suunnitelluissa pistetaloissa ylin kerros on edellytetty ra-
kennettavaksi muita pienempana, ja se verhotaan aumamaisen katon alle ullakko-
maiseksi tilaksi, jotta rakennukset nayttavat matalammilta. Julkisivujen paaasiallisena
materiaalina kaytetaan lamellitaloa lukuun ottamatta Otaniemelle ominaista punatiilta.
Lamellitalossa taas yhdistellaan Otaniemen ja Keilaniemen rakentamiselle ominaisia
piirteita ja kiinnitetaan erityistd huomiota Otaniementien—Kuusisaarentien kulmauk-
seen. Maantasokerroksia elavoitetaan erilaisin keinoin kavely-ymparistén viihtyisyy-
den lisdamiseksi. Kattopinnat toteutetaan viherkattoina tai hyédynnetaan aurin-
koenergian keraamiseen. Pihat suunnitellaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi.

4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Kortteleiden 10092 ja 10093 valiin seka kaava-alueen pohjoislaidalle on osoitettu yh-
teenséa noin 6900 m? kokoinen puisto, joka toimii lito-oravan kulkuyhteytena. Puisto
toteutetaan alueen kulttuurihistoriallisia arvoja kunnioittaen ja maisemallisesti arvo-
kasta luonnonymparistda sailyttden. Puusto juuristoalueineen tulee suojata tydmaa-
aikana.

Puistoja on suunniteltu kaavan ohella laaditulla [ahiymparistdsuunnitelmalla. Siina
kortteleiden valisen puiston lapi on suunniteltu puiston pohjoisreunaa kivituhkapintai-
nen puistoraitti. Puiston Iapi on suunniteltu myds pohjois—eteldasuuntainen yhteys
kortteleiden valille lyhentdmaan matkaa pohjoisesta korttelista Keilaniemen kallio-
pysakdintilaitokseen. Muilta osin puiston kasvillisuutta sailytetddn mahdollisimman
paljon. Betonimiehenkujan lahella nykyisin pysakointialueena oleva asfaltoitu kentta
istutetaan luonnonkasveilla ja puilla.

4.3.3 Palvelut

Kortteliin 10093 on osoitettu liiketilaa vahintdan 1300 kerrosnelidmetrin verran. Kaava
mahdollistaa suuremmankin maaran rakentamisen, mutta ei vahittdiskaupan suuryk-
sikkda. Kortteliin on suunniteltu muun muassa pienta paivittistavarakauppaa.

Korttelin 10035 kaavamaarays mahdollistaa liiketilojen rakentamisen. Siten kortteliin
on mahdollista sijoittaa my0s palveluita. Kaavassa on maaratty, etta kortteliin 10035
ei myodskaan saa rakentaa vahittaiskaupan suuryksikkoa.

43.4 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on valmiina kunnallistekninen verkosto, johon rakentaminen tukeutuu. Kaa-
van mukainen rakentaminen edellyttda kuitenkin johtojen siirtoja ja lisdrakentaminen
myos kunnallistekniikan kapasiteetin lisaamista. Muodostuvien kortteleiden alueille
jaavat johdot jaavat pois kaytosta ja niiden tilalle rakennetaan johdot katualueille.
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Vesijohdot, hulevesijohdot ja jatevesiviemarit liittyvat Betonimiehenkujalta Miesten-
tielle ja edelleen Kuusisaarentielle. Johtoja uusitaan Betonimiehenkujan lisdksi Mies-
tentiella, Kuusisaarentiella ja Otaniementiella kapasiteetin lisdamiseksi ja johtojen
siirtdmiseksi.

Alueelle on suunniteltu kaukojaahdytysverkosto, joka kulkee katuja pitkin. Samoin
kaukolampda ja telekaapeleita rakennetaan osin uudelleen tai lisda katujen alle.

Yhdyskuntateknisen huollon jarjestelyja ja muutoksia on tarkasteltu kunnallistekni-
sessa yleissuunnitelmassa. Kortteleiden hulevesien hallintaa on tarkasteltu pihasuun-
nitelmien osana.

Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Katuverkkon tehdaan muutos, jossa Miestentie linjataan uudelleen
Kuusisaarentiehen paatyvaksi. Nykyaan Miestentie paattyy itdosassa
Otaniementiehen. Muita verkollisia muutoksia ei tehda. Suunnittelun tavoitteena on
luoda Kivimiehen alueen keskeisista osista jalankulkupainotteisia. Lapikulkeva
autoliikenne pysyy kokoojakaduilla alueen reunoilla. Betonimiehenkuja tulee
pysymaan paattyvana tonttikatuna, joka johtaa ympardéiville tonteille liikennetta.
Kadun jalankulun ja pyorailyn olosuhteita parannetaan alueen katujen suunnittelussa.

Miestentien suunnittelussa on otettu huomioon pyérailyn baanareitin sijoittuminen
kadun varteen. Kadun pohjoisreunaan on varattu erotetulle jalankululle ja pyorailylle
riittdva tila. Kadulle on myo6s suunniteltu yleisid kadunvarsipaikkoja, jotka palvelevat
tulevien asuinkorttelien vieraspysakointia. Katu sailyy paikallisena kokoojakatuna, se
tarjoaa lapiajettavan yhteyden Kuusisaarentieltd Tapiolaan Keha I:n yli. Suunnitelma
edellyttda Kuusisaarentielle uutta valo-ohjattua T-liittymaa uusilla kaistajarjestelyilla.
Kuusisaarentien tilavaraus kaavaan on tehty siten, ettd pyorailyn baana, jalkakaytava
ja tarvittavat kaistat Otaniementien ja uuden Miestentien liittyman valilla mahtuvat
katualueelle.

Betonimiehenkuja on suunniteltu uudestaan, koska kadun varteen tulee merkittavaa
uutta maankayttoa seka uusia littymatarpeita. Katu on tonttikatu —tyyppinen, jonka
kummallekin puolella on jalkakaytava, leveydet ovat 2,25 m ja 2,5 m. Pyoraily on
ajoradalla lukuun ottamatta aivan kadun alkuosaa, jossa on erillinen pyoratie. Kadun
loppupaassa pohjoisessa on korotettu suojatie, jonka kohdasta Tutkijanpolun
pyorailijat ja kavelijat ylittdvat kadun. Suojatien pohjoispuolella on pysakdintialueet
Kivimiehen koulua ja paivakotia varten. Kadulla on yleisid kadunvarsipaikkoja seka
katupuita ajoradan itdreunassa.

Betonimiehenkujan etelapaassa on merkittava tonttiliittyma kortteliin 10093. Liittyma
kautta on ajoyhteys korttelin pysakointilaitokseen maan alle. Pysakdintilaitoksessa on
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liiketilojen asiointipaikkoja seka asukkaiden autopaikkoja. Samasta liittymasta osoite-
taan liiketilojen huolto huoltopihalle korttelin 10093 keskelle. Vilkkaan tonttiliittyman
vuoksi Betonimiehenkujan alkupaa on suunniteltu siten, etta siina on erotettu jalan-
kulku- ja pyoratie. Pydrailijat johdetaan ajoradalla tonttiliittyman pohjoispuolella.

Katujen suunnitelmat on esitetty Kivimiehen kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa
(Sitowise 2023) seka asemakaavan liitteen 2 katukartassa.

Jalankulku ja pyoraily

Katujen suunnitelmissa ja tilavarauksissa on huomioitu verkollisesti merkittavat pyo-
ratiet, joita on alueen kaduilla. Helsingin suunnasta Tapiolaan suuntautuva baana on
esitetty laadukkaana erotettuna pyoratiena kaava-alueella. Miestentien ja Kuusisaa-
rentien osalla kadun pohjoisreunaan on suunniteltu erotettu jalankulku (2,5 m) ja py6-
rabaana (4,0 m). Etelareunassa Miestentiella on jalkakaytava.

Betonimiehenkuja on paattyva tonttikatu, jonka kummallekin puolella on jalkakaytava,
leveydet ovat 2,25 m ja 2,5 m. Pyoraily on ajoradalla lukuun ottamatta aivan kadun
alkuosaa, jossa on erillinen pyoratie. Kadun paatteessa on Tutkijanpolku, jonka
kautta on eri suuntaan yhteydet.

Tutkijanpolku on k&velyn ja pyorailyn 3 m levea raitti Kivimiehen alueen 13pi ita-
lansisuuntaisesti. Raitti kulkee paaosin metsadisessa puistossa. Olemassa olevaa
puustoa on pyritty sailyttdmaan.

Kortteleiden 10092 ja 10093 valiin sekd kaava-alueen pohjoislaidalle on osoitettu yh-
teenséa noin 6900 m? kokoinen puisto. Puiston lapi on suunniteltu kivituhkapintainen
puistoraitti. Yhteys tarjoaa mm. Raide-Jokerin Otarannan pys&kille kavely-yhteyden
Betonimiehenkujalta. Puiston Iapi on suunniteltu myds pohjois—eteldsuuntainen yh-
teys kortteleiden valille lyhentamaan matkaa pohjoisesta korttelista Keilaniemen kal-
liopysakdintilaitokseen.

Sisainen liikenne, huolto ja pysakointi

Kortteleissa 10092 ja 10093, joihin sijoittuu lisdrakentaminen, pysakdinti perustuu
rakenteelliseen ratkaisuun. Maanvaraisia pysakdintipaikkoja ei ole pihoilla. Osa
kaavan velvoitepaikoista sijoittuu suunnittelualuen ulkopuolella olevaan Keilaniemen
kalliopysakaointilaitokseen. Sinne on ajoyhteys Keilaniemen puolelta. Maanalainen
jalankulkuyhteys pysakointiin on suunniteltu siten, etta korttelin 10093 keskelle
sijoittuu jalankulun sisdankaynti.

Korttelissa 10092 on pysakointi sijoitettu osin korttelin keskelle kannen alle ja loput
Keilaniemeen suunniteltuun kalliopysakaintilaitokseen. Tontin pysakointilaitokseen
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ajetaan Betonimiehenkujan tonttiliittyman kautta. Tonttilittyman kautta ohjataan myos
korttelipihan keskelle huolto- ja pelastusliikenne.

Vastaavasti korttelissa 10093 on osa pysakoinnista jarjestetty kansipihan alle. Loput
sijoitetaan Keilaniemen kalliopysakaintiin. Korttelissa on asuinhuoneistojen lisaksi
myos liiketiloja, joiden asiointipaikat sijoittuvat tontin pysakaintilaitokseen. Betonimie-
hentien etelapaahan on suunniteltu korttelia 10093 varten tonttiliittyma. Samasta liitty-
masta osoitetaan pysakdintilaitoksen liikenteen lisaksi liiketilojen huolto huoltopihalle
seka koko korttelin jatehuolto.

Vieraspaikoitusta varten on suunniteltu Miestentien ja Betonimiehenkujan katujen
varsiin n. 20 yleista autopaikkaa. Loput vieraspaikat sijoittuvat Keilaniemen kallio-
pysakdintilaitokseen.

Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Joukkoliikenteen jarjestamiseen ei tule muutoksia kaavan myo6ta. Yhteydet pysakeille
parantuvat mm. uusien kortteleiden valiin tulevan puistoraitin seka katujen jalankulku-
ja pyorateiden parannusten vuoksi.

Maapera ja rakennettavuus

Eteldosassa korttelin 10035 ja kadun alueella on moreeni- ja kalliomaata. Valtaosa
suunnitelluista kortteleista on normaalisti rakennettavaa kitkamaata, jonka paalla on
kerros savea. Itdosassa, Otaniementien kohdalla ja osin sen lansipuolella on vaike-
asti rakennettavaa savimaata.
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Maapera ja rakennettavuuskartta. Kartassa oranssi on moreenia, punainen kalliota ja sininen
savea. Vaaleanvihrean paalla oleva viivarasteri osoittaa, etta kitkamaan paalla on savi- tai silt-
tikerros. Numerot kertovat rakennettavuusluokan. Pienempi luku on helpommin rakennetta-
vaa.

Luonnonymparisto

Kaavalla sailytetdan nykyistd sekapuustoista metsikkda ja turvataan siten alueella
kulkeva liito-oravan kulkuyhteys. Kulkuyhteys toteutetaan suurimmaksi osaksi eko-1—
merkinnalla puistossa, joka soveltuu ymparistoltdan muutenkin liito-oravalle. Samalla
sailytetaan alueella olevaa lehtomaista kasvillisuutta. Puisto on tarkoitus sailyttaa
mahdollisen luonnontilaisena ja muun muassa vesitasapainon sailymisesta pyritdan
huolehtimaan. Kortteleiden reuna-alueet ovat maanvaraisia ja siten vahentavat puis-
toon kohdistuvia vaikutuksia.

Korttelissa 10092 liito-oravan kulkuyhteys toteutetaan Betonimiehenkujan italaidalla
eko-1-merkinnalla. Lisaksi alueille osoitetaan s-1—-merkinta, jonka mukaan maisemal-
lisesti arvokas puusto tulee sailyttaa.



39 (54)

ESPOO
ESBO

Liito-oravan kulkuyhteys jatkuu alueelta Otaniementien yli itddn merenrantaan. Lan-
teen yhteys jatkuu alueen luoteisnurkasta Tutkijanpolun ymparille suunniteltavaa Kivi-
kairan puistoaluetta myéten.

Suojelukohteet

Kaavalla ei osoiteta lakiin perustuvia suojelukohteita. Maisemallisesti arvokasta puus-
toa sailytetdaan s-1—suojelumerkinnalla korttelissa 10092. Lehtomaista metsikk6a sai-
lytetdan kaavassa osoitetulla puistoalueella.

Ympariston hairiotekijat

Otaniementielta, Kuusisaarentieltad ja Miestentieltd kantautuu alueelle likennemelua,
jonka vuoksi korttelipihat tulee suojata. Kohteesen on tehty meluselvitys. (Kivimiehen
kaava-alueen liikennemeluselvitys, SitoWise 18.10.2023) Suojaamiseen kaytetaan
katuja vastaan suunniteltua rakennusta. Korttelin 10093 katuja vastaan oleville julkisi-
vuille on asetettu meluselvitykseen perustuen aaneneristdvyyden vahimmaisvaati-
mukset. Kuusisaarentien ja Otaniementien varrella rakennusten julkisivuille kohdistuu
enimmillaan 64—-69 dB paivamelutaso. Suurimmat 69 dB melutasot ovat Kuusisaaren-
tien ja Otaniementien risteyskohdassa. Meluselvityksen perusteella kaavassa on
maaratty Otaniementien ja Kuusisaarentien risteyksen tuntumassa oleville julkisivuille
meluneristavyydeksi vahintdan 35-36 dB. Lisaksi meluselvityksen perusteella pohjoi-
semmaksi Otaniementielle ja Miestentien puolelle on osoitettu 33 dB vahimmaiseris-
tavyys. Meluselvityksessa on huomioitu autoista ja raitiovaunuista kantautuva liiken-
nemelu.
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Kuusisaarentie
KAVL2040: 13100 ajon./vrk.
Nopeus: 50 km/h
Raskaan osuus: 4 %

Paivaajan (klo 7-22) keskidanitasot vuoden 2040 ennustetilanteessa. Punainen vari nayttaa, etta pai-

koin melua aiheutuu yli 70 dB verran. Melun ohjearvona kaytetaan paivaaikaan 55 dB rajaa, jonka ylit-
tava melu nakyy kartassa keltaisella.

Kuusisaarentie
KAVL2040: 13100 ajon./vrk.
Nopeus: 50 km/h
Raskaan osuus: 4 %

Ydajan (22—-7) keskiaanitasot vuoden 2040 ennustetilanteessa. Y6aikaan liikenteen aiheuttama melu on
vahaisempaa kuin paivasaikaan. Ydaikaan melun ohjearvona kéytetaan uusilla alueilla 45 dB rajaa,
jonka ylittava alue on kartalla keskimmaisella vihrean savylla.
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4.9 Nimisto

Kaava-alueen nimi Betonimies — Betongblandaren kertoo kadunnimen
Betonimiehenkuja — Betongblandargranden tavoin alueella toimineesta
betoniteknillisesta laboratoriosta. Nimet Betonimiehenkuja ja Miestentie
muodostettiin 1970-luvun alkupuolella, kun Otaniemen hoitokunta ja Espoon
nimistotoimikunta laativat yhteistyéna Otaniemen alueen tutkimuslaitosten
henkildstdon viittaavaa nimistéd. Betoniaihe jatkuu Betonimiehenkujan etelapaassa
aukiolla, joka saa nimen Betonikulma — Betonghornet.

Tekniikan alan ammattien aihepiirinimistd saa lisaysta, kun etelassa
Betonimiehenkujalta korttelin lapi meneva jalankulkutie saa nimen Valvojanpolku —
Overvakarstigen. Nimi liittyy rakentamistalouden aihepiiriin: rakennushankkeessa
valvojan tehtavana on huolehtia siita, ettd vaadittava laatutaso toteutuu ja hanke
valmistuu aikataulun ja kustannusarvion mukaisesti. Betonimiehenkuja 1:ssa on
aiemmin ollut VTT:n rakennustalouden tilat ja laboratorio.

Betonimiehen kaava-alueelle ulottuu Kivikaira — Stenkarlsskogen -niminen
metsainen, monihaarainen puisto, jonka lapi kulkeva polku saa nimen
Kivikairanpolku — Stenkarlsstigen. Sana kaira merkitsee laajaa metsaaluetta, ja
lisdksi kivikaira on tydkalu, jolla voi porata naytteita kalliosta, joten nimet liittyvat myos
alueella toimivaan Geologian tutkimuslaitokseen.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavaratkaisun vaikutukset kohdistuvat Iahinnd Betonimiehenkujan ja Otaniementien
valiselle alueelle seka niitd ympardiville alueille. Jo rakennetulle Miestentie 5-9:lle ei
kohdistu sellaisia vaikutuksia verrattuna nykyiseen asemakaavaan ja siita myonnet-
tyihin poikkeamisiin.

5.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavan myo6ta muuttuvan alueen rakennuksissa Betonimiehenkujan varrella ei enaa
ole toimintaa. Tyhjillaan olevat rakennukset puretaan, eivatkd ne paase rapistumaan.
Alueen luonne muuttuu alun perin tutkimus- ja opetuskayttdén suunnitellusta alueesta
asuinalueeksi, jolloin siita tulee elavaisempi. Alueella oleva metsikkd pienenee, mutta
samalla sen virkistyskayttd helpottuu puistoraitin rakentamisen myota.



42 (54)

ESPOO
ESBO

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Rakentaminen edellyttda pysakointitilojen louhimista osin kallioon. Maanpinta kuiten-
kin laskee Otaniementielle pain, joten louhintaa ei tarvitse tehda yhta paljon kuin ti-
lanteessa, jossa pysakointi olisi kokonaan olevan maanpinnan alapuolella. Pysakain-
titilojen paalle rakennetaan kansipihat. Korttelin 10093 keskelle jaa osin my6s maan-
varaista pihaa, jonka maanpinta on rakennettavan kansipihan tasoa alempana. Sen
kohdalla maanpintaa taytyy korottaa kansipihan tasolle. Vaikka oleva kasvillisuus sen
kohdalla siksi menetetaan, on etuna kuitenkin se, etta alueelle saadaan maanvaraista
kasvillisuutta ja siten suuria puita. Puiston kohdalla maanpinnan korko sailyy.

Rakentamisen myd6ta pinnoitettujen, huonommin vetta lapaisevien alueiden maara
lisdantyy ja huleveden virtaus nopeutuu. Vaikutuksia vahennetaan maaraamalla kaa-
vassa istutettavista alueista, lisddamalla vehreytta viherkertoimella ja ohjaamalla viivyt-
tamaan vetta kortteleiden alueilla. Huleveden viivytysrakenteiden sijainnit ja toteutus-
tavat tarkentuvat jatkosuunnittelussa, mutta kaavalla ohjataan ensisijaisesti luonnon-
mukaisiin viivytystapoihin ja veden ohjaamiseen istutuksille.

Uusien talojen rakentamisella on suuri ilmastopaastévaikutus. Suurin osa taydennys-
rakentamisesta sijoittuu helposti rakennettavalle alueelle ja rinteeseen rakentaminen
vahentaa tarvittavan louhinnan maaraa. Maata joudutaan kuitenkin kaivamaan ja kal-
liota louhimaan kannenalaisten pysakointihallien rakentamiseksi. Rakennusten purka-
misesta syntyy ilmastopaastdja ja materiaaleja menee hukkaan, silla kaikkea ei ole
mahdollista uusiokayttaa tai kierrattda. Rakentamista varten joudutaan myds valmis-
tamaan ja kuljettamaan rakennusmateriaaleja, mika tuottaa ilmastopaastgja. Niin
ikdan paastoja syntyy rakentamisesta, rakennusten kaytosta ja aikanaan purkami-
sesta.

limastovaikutuksia pyritddn vahentdmaan osoittamalla kasvavan kaupungin tarvittava
rakentaminen kestavasti kaupunkirakenteen keskelle hyvien joukkoliikenneyhteyksien
ja palveluiden aarelle. lImastovaikutukseltaan positiivinen muutos on myds rakenta-
misen sijoittumisella lahelle hyvia virkistysyhteyksia. Toimintoja pyritdan lomittamaan
siten, ettd aiemmin yksipuoliselle opetukseen ja tutkimukseen keskittyneelle alueelle
tuodaan myds palveluita ja asumista. Siten likkumistarvetta saadaan vahennettya ja
likkumisen paastoja ehkaistya. llmastopaastoja pyritdan vahentamaan myos kannus-
tamalla hyodyntamaan rakentamisesta muodostuvia massoja ja purkumateriaaleja
alueella mahdollisimman tehokkaasti.

Rakennusmateriaalien uusiokayttda ja kierratysta pyritdan edesauttamaan maaraa-
malla, ettd kaava-alueen rakentamisessa muodostuvia massoja ja materiaaleja tulee
pyrkia kierrattamaan alueella.

Uusi rakentaminen pyritaan mahdollisimman suurelta osin sijoittamaan jo rakenne-
tuille alueille, jolloin kasvillisuuden maara vahentyy mahdollisimman vahan. Siten
myo6s maaperan hiilivarastoista ja hiilinieluista sailyy mahdollisimman suuri osa.
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Viherkerroin osaltaan lisda kasvullisen pinnan maaraa alueella. Kortteleiden valiin ja-
tetty puisto ja korttelin 10093 pihalle osoitettu maanvarainen piha vahentavat 1am-
pdsaarekkeen muodostumista.

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

Osa alueella olevasta metsikosta rakennetaan, mutta suuri osa metsikosta sailyte-
taan. Metsikko on osin lehtomainen ja katsottu luontoselvityksessa (Faunatica, 2019)
luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaaksi. Luonnon monimuotoisuutta pyri-
tdan turvaamaan metsikéssa jattamalla se vahalle hoidolle.

Muilta osin alueen lajisto on tyypillistd kaupunkien lajistoa. Liito-oravan kulkuyhteys
alueen lapi turvataan puistossa ja osin korttelin 10092 Iapi eko-1-maarayksella.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikenteeseen

Alueen yhdyskuntarakenne tiivistyy ja monipuolistuu, mika lisda joukkoliikenteen toi-
mintaedellytyksia. Rakentaminen kytkeytyy olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen
ja tuo alueelle uusia liiketiloja. Olemassa oleviin kaupallisiin keskittymiin ja kunnalli-
siin palveluihin on lyhyt matka ja hyvat joukkoliikenneyhteydet. Alue on suunniteltu
yhdessa pohjoispuolella olevan 220209 Kivimiehen ja lansipuolelle jaavan 220214
Kivikairan kaavan kanssa.

Liikennejarjestelyt muuttuvat alueella Miestentien linjaukseen suunnitellun muutoksen
toteutuessa. Miestentie on suunniteltu tulevaisuudessa liittyvan suoraan Kuusisaa-
rentiehen, jolloin ei ole enda kahta hyvin |&hekkain olevaa liittymaa. Vaikutus on posi-
tiivinen Otaniementien liikenteelle. Kuusisaarentielle tulee sitad vastoin muutoksen
myota yksi valo-ohjattu lisaliittyma, mika aiheuttaa viivytyksia liikenteelle.

Betonimiehenkujalle suuntautuu tulevaisuudessa nykyista enemman lilkennetta uu-
den rakentamisen my6ta toteutettavan pysakdinnin vuoksi. Katu on suunniteltu uu-
destaan huomioiden kasvava liikennemaara, kortteleiden liittymatarpeet seka jalanku-
lun ja pyorailyn ratkaisut. Suunnitelma edellyttdd kaupungilta kadun suunnittelua ja
rakentamista seka myos yllapitoa tulevaisuudessa.

Miestentien jarjestelyt edellyttavat myos kadun suunnittelua ja rakentamista kaupun-
gilta. Kuusisaarentielle on toteutettava valo-ohjattu T-liittyma. Miestentieta pitkin saa-
daan suunnitelman myo6ta toteutettua Kuusisaaresta tuleva baanatasoinen yhteys.
Pyoératien muoto on suunniteltu siten, ettd mutkat ovat riittdvan loivia baanatasoiselle
yhteydelle. Vaikutuksia on tutkittu myds kaavan yhteydessa laadittavassa
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kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa. Suunnitelma parantaa erityisesti pyorailya,
koska baanalle on tilavaraus koko kaava-alueella.

Betonimiehenkujan uusia jarjestelyja koskeva liikenne-ennuste seka toimivuustarkas-
telu on esitetty selvityksessa: Kivimies/Kivikaira, likennetuotoksen paivitys ja pysa-
kointilaitoksen ajoyhteyden toimivuuden arviointi, Sitowise 2023.

Rakentamisen my6td alueen energiankulutus kasvaa ja kunnallistekniikan tarve
kasvaa. Sen vuoksi alueen kunnallistekniikkaa uusitaan katujen muutosten
yhteydessa. Alueelle on suunniteltu myos kaukokylmaverkostoa.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Valtaosa kaava-alueesta kuuluu Otaniemen kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
RKY-alueeseen. Betonimiehenkujan rakennukset on rakennettu 1950-60-luvuilla ja
ne kuuluvat kaupunkikuvallisesti osaksi Kivimiehen suurkorttelia, korttelin etela-
laidalle. Kortteli on rakentunut hiljalleen 1950-luvulta I&htien ja rakennuksia on valmis-
tunut jokaisella vuosikymmenella, 1990-lukua lukuun ottamatta. Kaupunkikuva on
muodostunut melko yhtenaiseksi rakennusten laajennuksista ja taydennysrakennuk-
sista huolimatta. Valtaosa Kivimiehen alueen rakennuksista on toteutettu alun perin
tutkimuskayttéon ja se nakyy rakennusten ulkomuodossa. Alueen rakennuksille omi-
naiset materiaalit punatiili, tumma puu, kupari ja ruskea seka punertava pelti ovat py-
syneet alueen taydentyessa mukana rakennusten materiaalipaletissa. Maiseman pe-
ruspiirteina ovat olleet luonnonmukaisuus ja metsaisyys, joka katujen koordinaatistoi-
hin sommitelmia rakennuksia verhoaa. Maastonmuodot ovat sailyneet alueen raken-
tamisesta huolimatta.

Kaava-alueella sijaitsevat Betonimiehenkuja 3:n ja 5:n rakennukset on suunniteltu pu-
rettaviksi. Rakennuksiin liittyvat ominaispiirteet alueella menetetaan. Uudet rakennuk-
set sovitetaan ilmeeltddn RKY-alueen ominaispiirteisiin sopivaksi muun muassa ma-
teriaaleiltaan, mutta ne eivat korvaa purettuja rakennuksia, vaan muodostavat uuden
ajallisen kerrostuman. Ymparistddn liittyvat ominaispiirteet: rakennusten lomaan jate-
tyt metsikot, maastonmuotojen kasittelemattomyys ja vehreys kuitenkin sailyvat.

Miestentien etelapuoli kuuluu myds RKY-alueen rajaukseen, mutta sinne 2000-luvulla
toteutetut rakennukset eivat edusta RKY-alueen kulttuurihistoriallisia arvoja, vaikka
niissa osin onkin viitteitd Otaniemen rakentamiselle tyypillisista ominaispiirteista.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Kaavalla alueelle edellytetdan rakentamaan vahintadan 1300 kerrosnelidmetria liiketi-
laa. Korttelin 10093 etelalaidan rakennusalalle on mahdollista rakentaa liiketilaa sita
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enemmankin, mutta vahittaiskaupan suuryksikot on erikseen kielletty kaavamaarayk-
sin. Kortteliin on suunniteltu pienta paivittaistavarakauppaa. Liiketila tdydentaa Ota-
niemen kaupallista tarjontaa ja vastaa ennen kaikkea uuden asuinalueen lahipalvelu-
jen tarpeeseen. Suunnitellut liiketilat eivat uhkaa muiden alueiden liiketilojen menes-
tymisedellytyksia.

5.8 Muut merkittavat vaikutukset

MIKES:in tiloissa sijaitsee erityistarkkoja mittalaitteita, jotka hairiintyvat helposti tari-
nasta. Kaavassa on annettu maarays mittalaitteiden huomioimisesta rakentamisessa
ja rakennustoimien sopimisesta yhdessa alueen toimijoiden kanssa.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Alueen rakentaminen edellyttaa vaiheistusta. Korttelit rakennetaan suuren rakennus-
oikeuden vuoksi todennakdisesti vaiheittain. Pohjoisempi kortteli 10092 voidaan ra-
kentaa erikseen. Eteldisemman korttelin 10093 rakentaminen edellyttda Miestentien
siirtdmista, silld kadun nykyinen linjaus on osin suunnitellun korttelin kohdalla. Etelai-
semman korttelin pihat tulee ennen niiden kayttdonottoa saada suojattua melulta
korttelin etelalaitaan suunnitellulla rakennuksella. Kortteli on suunniteltu toimimaan
yhtena suurena kokonaisuutena, joten vaiheittainen toteutus edellyttda poikkeusjar-
jestelyja rakentamisen aikana niille osille, jotka valmistuvat ensimmaisina.

Keilaniemen kalliopysakaintilaitoksen kulkuyhteyden rakentaminen edellyttaa myds
Miestentien siirtdmista ennen yhteyden toteuttamista.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Alueelle on laadittu korttelisuunnitelmia ja lahiymparistosuunnitelma. Niissa on tutkittu
rakennusten sijoittumista tontille ja maisemaan, rakennusten julkisivuja, alueen
maanpinnan korkoja ja rakentamisen suhdetta niihin, liikenne-, pysakainti- ja huolto-
jarjestelyja, hulevesiratkaisuja, seka sailytettavia viheralueita. Toteuttamista ohjaavat
myos kaavamaaraykset.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavamuutosalueen rakentamisessa noudatetaan alueelle laadittuja korttelisuunnitel-
mia, viitesuunnitelmia, kunnallisteknista yleissuunnitelmaa ja muita suunnitelmia. Ra-
kentamista valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvontakeskus, joka myds ohjaa
mahdollisia muutostoita.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttdosopimus, jonka hoitaa tonttiyksikkao.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kivimiehen korttelin suunnittelua tukee vuonna 2020 valmistunut Otaniemen—Keila-
niemen kaavarunko.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla laajempana, koko korttelin kasitta-
vana kokonaisuutena 15.4.-20.5.2019. Kaavaehdotuksen laatimisen aikana kaava
paatettiin jakaa, jotta eri alueita saadaan edistettya paremmin niille sopivin aikatau-
luin. Pohjoisosaa, 220209 Kivimiesta, on edistetty nopeammin ja lounaisosassa sijait-
seva 220214 Kivikaira edistyy Betonimiehen kaavaa hitaammin maanomistajavaih-
doksen ja suunnitelmiin tulleiden muutosten vuoksi.

71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Alkuvaiheen viranomaisneuvottelu

Asemakaavasta jarjestettiin aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu ELY-keskuksen ja
muiden olennaisten viranomaistahojen kanssa 1.3.2019. Kokoukseen osallistui edus-
tajia Espoon kaupungilta, suunnittelukonsulteilta, Museovirastolta, Espoon kaupun-
ginmuseolta, Helsingin kaupungilta, maanomistajilta, ELY-keskukselta, HSL:Ita ja
Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta. Tuolloin kaava-alue kasitti koko nykyisen kort-
telin 10014 ja ranta-alueen. Kokouksen perusteella maanomistajien ja kaupungin ta-
voitteet alueen maankaytén tehostamisen, toiminnallisen monipuolistamisen ja asu-
misen lisdamisen osalta ovat pitkalti samanlaiset. Kivimiehen alue nahtiin toiminnalli-
sesti yksipuoliseksi, mutta sijainti tiivistdmiselle ja suunnitellulle toimintojen monipuo-
listamiselle erinomaiseksi.

Otaniemeen oli viranomaisneuvottelun aikaan tekeilla kaavarunko, jolla hallitaan
maankayton kehitysta laajemmassa kuvassa. Viranomaisneuvottelun perusteella
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yleiskaavasta voidaan poiketa, kunhan suunnitteluratkaisut perustellaan riittavin selvi-
tyksin.

Suunnittelussa edellytettiin huomioimaan paitsi suojelutavoitteet, identiteetti, mutta
samalla myds kestava alue- ja kaupunkirakenne seka alueidenkayttd. Rakennusten
ja tilojen vajaakaytté nahtiin ongelmallisena kulttuuriymparistdéarvojen sailymiselle.
Laadukkaalla taydennysrakentamisella nahtiin mahdollistettavan monimuotoinen ja
ajallisesti kerrostunut kulttuuriymparisté. Silla on merkitysta alueiden identiteetille,
elinkeinoelaman vahvistamiselle ja viihtyisalle asumiselle. Kivimiehen alueen suunnit-
telussa edellytettiin huomioitavaksi riittavan laajasti ympardiva liikkenne, infrastruktuuri
ja muut verkostot.

Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Valmisteluaineiston nahtavilla olleiden suunnitelmien perusteella uudeksi kerrosalaksi
alueelle tavoiteltiin noin 150 000 kerrosnelidmetria. Se olisi jakautunut korttelin 10014
alueelle ja rantaan suunniteltuun kortteliin. Suunnitelmissa olisi osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman kuvauksen mukaan ollut sailytettdvaa rakentamista noin 120 000
kerrosnelidmetrin verran. Suunnitelmien perusteella paddosa uudisrakentamisesta olisi
ollut asumista ja niité varten olisi mahdollistettu tarvittavat lahi- ja aluepalvelut.

Ote osallistumis- ja arviointisuunnitelman ohessa nahtavilla olleesta viitesuunnitelmien kokonaisuudesta
(Senaatti, Aalto-yliopisto, A-konsultit, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy, Huttunen—Lipasti Arkkitehdit Oy,
SARC Arkkitehtitoimisto Oy ja Tietoa Oy). Osa kuvan reunamilla nékyvista ratkaisuista ei kuulunut osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman sisaltéon.
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Kaupunkiymparistosta tavoiteltiin elavaa, viihtyisaa ja eri kayttotarkoituksia sekoitta-
vaa. Eri liikkumismuodoille mahdollistettiin mahdollisuudet ja sujuvat yhteydet. Liikku-
misratkaisu perustui paaosin nykyisiin liikennevayliin ja niiden tasauksiin. Katutiloista
oli tarkoitus suunnitella urbaanit, pyérailyn ja kavelyn kannalta korkealaatuiset ja
mahdollisimman tiiviit. Pysakointia suunniteltiin paaosin rakenteellisina ratkaisuina,
kuten kallioluoliin, pihakansien alle, kellareihin, pysakaointilaitoksiin, ja lisaksi katujen
varsille.

Nykyinen kortteli 10014 suunniteltiin jaettavaksi uusilla katu- ja viheralueilla korttelei-
hin. Merenrantaan suunniteltiin kolmen kerrostalon kokonaisuutta, jotka olisivat ko-
honneet pysakointikannen ylle. Osin rannan rakentaminen olisi ollut meritaytolla. Ota-
niementien lansipuolelle suunniteltiin Kuusisaarentien risteykseen asumista ja liiketi-
laa yhdistavaa kokonaisuutta, jossa olisi ollut kaksi korkeampaa rakennusta ja niiden
valissa matalampi osa. Sen pohjoispuolelle olisi sijoittunut yhdentoista asuinraken-
nuksen muodostama kokonaisuus, jossa korkeimmat rakennukset olisivat rannan
puolella ja lansipuolella matalampia. Rakennukset olisivat muodostaneet pienempia
pihapiireja. Pysakainti olisi ollut kannen alla. Betonimiehenkujan ja Kivimiehentien va-
liin suunniteltiin pitkdnomaisia harjakattoisia lamellitaloja. Kivimiehentien lansipuolelle
suunniteltiin pitkdnomaisten rakennusten muodostamaa kokonaisuutta, jotka olisivat
kietoutuneet osin sailytettdvan Raja- ja merivartiokoulun rakennuksen ymparille. Kort-
telin pohjoisosa suunniteltiin sailytettavan rakennusten osalta ennallaan. Viheraluei-
den maara ja palvelut oli suunniteltu mitoitettavaksi tulevan asukasluvun mukaan.
Alueen lapi suunniteltiin itd—lansisuuntaista puistoa, joka muodostaisi alueelle myo6s
keskeisen asukaspuiston. Rantaan suunniteltiin toiminnallista puistoa, jossa ranta-
raitti kulkisi. Maantasoon suunniteltiin palveluja ja liiketiloja katujen ja myds rannan
puolelle.

Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavillda MRA 30§:n mukaisesti
15.4.-20.5.2019.

Kaavahankkeesta jarjestettiin asukastilaisuus 2.5.2019.

Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Valmisteluaineistosta saatiin kaksi kannanottoa ja 14 mielipidetta, joista suurin osa
tuli 1ahialueiden asukkailta. Mielipiteissa esiintyneet teemat olivat kaupunkikuva ja
arkkitehtuuri suhteessa Otaniemen arvokkaaseen alueeseen ja rakentamiseen, ra-
kentamisen maara, mittakaava ja laatu, viheralueiden riittavyys, maiseman ja luon-
nonarvojen turvaaminen, kulkuyhteydet, liikenne, pysakointi, melu, ilmansaasteet,
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kaava-aineiston laatu ja tarkkuus, MAL-sopimuksen noudattaminen ja VTT:n
MIKES:in toimintaedellytykset.

Alueen rakentamisen suunnitelmia on kehitetty valmisteluvaiheen jalkeen. Suunnitel-
tujen rakennusten sopimista ymparisté6n on tarkasteltu leikkaus- ja nakymakuvin. Si-
ten on hahmoteltu alueelle sopivaa mittakaavaa. Kaavamaarayksin on varmistettu
rakentamisen laatu. Alueen lapi on suunniteltu kulkuyhteydet etenkin kestavaa liikku-
mista silmalla pitden. Luontoarvot on turvattu sailyttamalla alueen lapi kulkeva liito-
oravan ydinalue, joka puistona toimii my6s ihmisten virkistysalueena. Suuri osa pysa-
kéinnista sijoitetaan Keilaniemeen suunniteltavaan kalliopysakointilaitokseen. Kaava-
alueelle sijoitettava pysakointi rakennetaan maastoon sovitettavien kansien alle.

7.2 Kaavaehdotus
7.21 Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Kaavan suunnitelmat ovat kehittyneet luonnon ja kaupunkikuvan aiheuttamien reuna-
ehtojen ja tarpeiden muovaamina. Valmisteluaineistossa alueelle suunniteltiin suurta

yhtenaista korttelia, joka olisi ollut suureksi osaksi kansipihaa. Otaniementiesta tavoi-
teltiin tiivista ja kaupunkimaista. Rakennukset olivat suurimittakaavaisia, veistokselli-

sia ja runkosyvyyksiltdan suuria.

Suunnittelun edetessa rantaan hahmoteltu kortteli jai pois liito-oravan ydinalueen
vuoksi. Otaniementien luonne muuttui vehreammaksi. Liito-oravan ydinalueen vuoksi
kaava-alueelle suunniteltu kortteli paatettiin jakaa kahtia ja valiin suunniteltiin puisto
kulkuyhteyksineen, jossa metsikko sailyisi mahdollisimman luonnontilaisena.

Rakennuksista on kehitetty enemman Otaniemen kaupunkikuvaan sopivia. Niiden
muotoilu on hillitymp&a ja runkosyvyydet pienempia. Pistetaloihin tutkittiin kahta eri
kattomuotoa — sisdanvedettya katosmaista kattokerrosta, joka olisi jattanyt ylimpaan
kerrokseen kattoterassit tilojen ymparille ja valittua aumamaista kattomuotoa, jossa
kattomateriaali kdantyy ylimman kerroksen julkisivuksi.

Pistetaloihin tutkittuja kattomuotoja vertailtiin muun muassa nakymakuvin.
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Eteldaisempaan kortteliin suunniteltiin aluksi suurempaa paivittaistavarakauppaa,
jonka vuoksi korttelin sisapihalle olisi muodostunut toinen kansipihakerros ja noin ne-
limetrinen korkeusero. Lisaksi osa pihasta olisi toiminut kaupan huoltoalueena. Kor-
keuseron takia pihan suunnittelu koettiin hyvin haasteelliseksi. Suuresta paivittaista-
varakaupasta kuitenkin luovuttiin, jolloin pihasta saatiin myos yhtenaisempi.
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Aiemmassa viitesuunnitelman versiossa kesalta 2022 korttelipihalle olisi muodostunut kerroksen korkui-
nen korkeusero ja osa pihasta olisi ollut kaupan huoltopihaa.

Pysakadinnistd osa on suunniteltu sijoitettavaksi Keilaniemen kalliopysakadintilaitok-
seen, jolloin kansipihan alle suunniteltua pysakointia tarvitaan vahemman ja kannen
maara on vahaisempi.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy valtuusto.

Yhteistyo kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Emmi Sihvonen, kiinteistokehityspaallikkd, Senaatti-kiinteistot
— Kari Talvitie, kiinteistokehittdmisen johtaja, ACRE
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— Tuomas Kostia, rakennuttajapaallikkd, ACRE

— Ville Jokela, toimitusjohtaja, ACRE

— Ulla Kuitunen, kaavakehitysjohtaja, Skanska

— Juha Sarakorpi, liiketoimintajohtaja, Sweco

— Heidi Kerosuo, kiinteistdkehitysjohtaja, Sweco

— Staffan Lodenius, professori, arkkitehti, maankayton erityisasiantuntija, Arkkitehti-
toimisto A-konsultit

— Matti Heikkinen, arkkitehti, projektipaallikkd, Arkkitehtitoimisto A-konsultit

— Panu Soderstrom, arkkitehti, projektiarkkitehti, Arkkitehtitoimisto A-konsultit

— Kristian Jokinen, arkkitehti yo, avustava projektiarkkitehti, Arkkitehtitoimisto A-
konsultit

— Jarkko Kettunen, arkkitehti, osakas, Arkkitehtitoimisto AJAK

— Adalbert Aapola, arkkitehti, osakas, Arkkitehtitoimisto AJAK

— Bruno Vaz, arkkitehti, Arkkitehtitoimisto AJAK

— Gaston Contarin, arkkitehti, Arkkitehtitoimisto AJAK

— Aino Karsimus, arkkitehti, Arkkitehtitoimisto AJAK

— Vanja Pamilo, mallintaja, Arkkitehtitoimisto AJAK

— Minna-Maija Sillanpaa, maisema-arkkitehti, vastuullinen suunnittelija, Nomaji mai-
sema-arkkitehdit

— Varpu Mikola, maisema-arkkitehti, projektipaallikkd, Nomaji maisema-arkkitehdit

— Pihla Jokinen, maisema-arkkitehtiopiskelija, avustaja, Nomaji maisema-arkkitehdit

— Niina Alapeteri, maisema-arkkitehti, Maisema-arkkitehtitoimisto Nakyma

— Yrj6 Ala-Heikkild, maisema-arkkitehti, Maisema-arkkitehtitoimisto Nakyma

— Jaana Virtanen, projektipaallikké hankehallinta, Sitowise

— Satu Korander, vanhempi suunnittelija kaupunkitekniikka, projektipaallikké ja han-
kehallinta, Sitowise

— Matias Harme, suunnittelija likennesuunnittelu, Sitowise

— Tiina Tuomola, asiakkuuspaallikkd liikennesuunnittelu, Sitowise

— Annika Alatalo-Kelloniemi, suunnitteluassistentti kaupunkitekniikka, Sitowise

— Timo Nikulainen, johtava konsultti vesipalvelut, Sitowise

— Emmi Vesala, suunnittelija vesipalvelut, Sitowise

— Marko Loikkanen, johtava asiantuntija vesipalvelut, Sitowise

— Milla Nappa, vanhempi suunnittelija vesipalvelut, Sitowise

— Emma Lottanen, vanhempi suunnittelija, geotekniikka infra, Sitowise

- Paavo Aqvist, johtava konsultti kaupunki ja likenne, Sitowise

— Minna Vesterinen, vanhempi asiantuntija ymparistotutkimukset, Sitowise

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Toni Saastamoinen, arkkitehti (02/2021 alkaen)
— Petteri Erling, arkkitehti (02/2020 asti)
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— Jenny Asanti, maisema-arkkitehti (05/2022—-06/2023)

— Minna-Maija Sillanpaa, maisema-arkkitehti (04/2022 asti)
— Olli Koivula, suunnitteluinsinéori

— Sampo Sikio, 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

12.12.2018 ksl Kaavalliset tavoitteet

1.3.2019 Alkuvaiheen viranomaisneuvottelu
4.3.2019ja 6.3.2019 Kaavoitushakemus saapui
15.3.2019 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
29.3.2019 Kaavahankkeen aloituskokous

15.4.-20.5.2019

Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30

8)

2.6.2021 Tyobneuvottelu ELY:n kanssa liito-ora-
vien elinalueen huomioimisesta

1.7.2021 Ranta-alue rajattiin pois kaavasta

25.8.2022 Tybneuvottelu ELY:n kanssa liito-orava-
reitista

29.9.2022 Tyoneuvottelu ELY:n kanssa liito-orava-
reitista ja rakentamisesta

1.10.2022 Kaava jaettiin pohjoisosaan, joka jatkaa
nimella 220209 Kivimies ja etelaosaan

1.6.2023 Etelaosan kaava jaettiin 220213 Betoni-
mieheksi ja 220214 Kivikairaksi

pp.kk.vvvv ksj / ksl Kaavaehdotus nahtaville

pp.kk.vvvv - pp.kk.vvvv
pp.kk.vvvv

Kaavaehdotus nahtavilla
Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu

pp.kk.vvvv ksl Ehdotus kaupunginhallitukselle
asemakaavaksi
pp.kk.vvvv ksl, kh, kv Kaavaehdotuksen hyvaksyminen
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314912023 /3

Ksl (Kaavaehdotus)

Toni Saastamoinen

Nahtévilld MRA 30 §

15.4.-20.5.2019

4522/2017 KS] (OAS} Torsti Hokkanen 15.3.2019
: H Alue Piir.nro
15} R Gaonns 7465
@ Asemakaavayksikkt‘: Mittakaava Asianumero
Detaljplaneenheten 1:1000 3149/10.02.03/2023
Piirtaja Paivays
Betonimies TSa 22.11.2023
Suunnittelija Arkistotunnus
Asemakaavan muutos Tsa 10 02

Tasokoordinaattijarjestelma plankoordinatsystem ETRS-GK25FIN, korkeusjarjestelma hojdsystem N2000
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Toni Saastamoinen

Toni Saastamoinen

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



