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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 16.01.2023 § 12 
 
 

§ 12 
Suunnitteluvarauksen jatkaminen Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö 
Varmalle Keilaniemestä puurakenteisen toimistorakennuksen kehittämistä 
ja suunnittelua varten 

 
Valmistelijat / lisätiedot: 
Mäkäräinen Kalle 
 
 etunimi.sukunimi@espoo.fi 
 Vaihde 09 816 21 
 

Päätösehdotus Kaupunkiympäristön toimialajohtaja Isotalo Olli 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 26.11.2018 § 
153 päätettyä ja viimeksi 29.11.2021 § 164 jatkettua oheiseen liitekarttaan 
merkityn alueen varausta Keilaniemestä Keskinäinen 
työeläkevakuutusyhtiö Varmalle puurakenteisen toimistorakennuksen 
suunnittelua ja toteutusta varten. Varausta jatketaan 31.1.2024 saakka 
entisin (30.11.2020 päätetyin) ehdoin. 
 

Käsittely  
Aaltonen poistui esteellisenä asian käsittelyn ja päätöksenteon ajaksi 
(Hallintolaki 28 § 1 mom. 5. kohta) 
 

Päätös 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto: 
Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 

Selostus  
 

  



 
   
 
  Suunnitteluvarauksen tilanne 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto päätti 26.11.2018 § 
153 varata alueen Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varmalle 
(jäljempänä ”Varma”) puurakenteisen toimistorakennuksen kehittämistä ja 
suunnittelua varten. Varausta on jatkettu viimeksi 29.11.2021 § 164 
tehdyllä päätöksellä vuoden 2022 loppuun saakka.  
 
Varausalue ja hankkeen tilanne 

 
Varauksen kohteena oleva alue sijaitsee Keilaniemessä Kehä I:n 
itäpuolella Keilalahdentien varrella Kehä I:n Keilaniemen tunnelin 
eteläpäässä.  

 
Hakemuksessaan Varma tuo ilmi, että varausalueelle on suunnitteilla 
pääkonttoritason puurakenteinen toimistorakennus, jonka vuokrattava 
pinta-ala olisi nykysuunnitelmien mukaisesti n. 18 000 m2.  
 
Varmalla on vuokrausneuvottelut käynnissä useamman yrityksen kanssa 
pääkonttoritoimintojen sijoittamisesta kohteeseen. Neuvottelut ovat 
kuitenkin Varmaa mukaan vaikeutuneet ja vuokralaisten harkinta-aika 
pidentynyt koronapandemiasta alkaneen toimistojen käytön vähenemisen 
ja etätyöskentelyn lisääntymisen johdosta. Varma tuo hakemuksessaan 
esiin, että viimeaikainen maailmantalouden kasvun hidastuminen korkojen 
nousun ja inflaation kasvun takia ovat nekin vaikuttaneet neuvotteluja 
hidastavina seikkoina. 

 
Varausaluetta koskeva asemakaavamuutos (”Keilalahdenportti”) on saanut 
lainvoiman maaliskuussa 2021. Varma on neuvotellut Espoon kaupungin 
kanssa rakentamisen mahdollistavista tilapäisistä liikennejärjestelyistä 
sekä hankkeen kohdalla tehtävän Keilalahdenkadun siirtoon liittyvistä 
rakennustöistä. Hankkeelle on myönnetty rakennuslupa 12/2021. Varmalla 
on tavoitteena päästä aloittamaan hankkeen rakennustyöt niin pian kuin 
mahdollista investointipäätöksen tekemisen jälkeen. Varman esittämän 
tämän hetken arvion mukaan rakentamisen aloitus on kesällä 2023. 
 
Merkittävä osa Varman kohteen pysäköintipaikoista on tarkoitus sijoittaa 
vireillä olevaan Keilaniemen yleiseen kalliopysäköintilaitokseen. Lisäksi 
kalliopysäköintilaitoksen eteläisen ajotunnelin alkupää on suunniteltu 
sijoitettavaksi Varman kohteeseen. 

 
Varauksen jatkaminen 
 
Varma pyytää hakemuksessaan alueen varauksen jatkamista vuodella. 
Esitetään, että varausta jatketaan entisin ehdoin 31.1.2024 asti.  

 
Päätöshistoria 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 26.11.2018 §153 
 
Päätösehdotus Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varaa Keskinäinen 
työeläkevakuutusyhtiö Varmalle Keilaniemestä oheiseen liitekarttaan 



merkityn alueen puurakenteisen toimistorakennuksen kehittämistä ja 
suunnittelua varten. 
 
Varausehdot ovat seuraavat: 

 
1 
Suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2019 saakka. 
 
2 
Varauksensaajan tulee yhteistyössä kaupungin kanssa kehittää hankkeen 
suunnitelmia alueelle laadittavaa asemakaavanmuutosta silmällä pitäen. 
Varausalueen kehittämisessä ja suunnittelussa voi ottaa huomioon myös 
viereisiä katu- ja muita yleisiä alueita. 
 
3 
Varauksensaaja laatii kaikki varausalueen asemakaavanmuutoksen 
edellyttämät ja muut suunnitelmat ja selvitykset sekä toteuttaa niihin 
liittyvät muut työt. Varauksensaaja vastaa kaikista edellä mainituista 
suunnittelu- ja muista kustannuksista. 
 
4 
Mikäli kaupungin arvion mukaan hankkeen toteuttaminen varattavalle 
alueelle realisoituu varausaikana, valmistellaan jatkovaraus tai 
tontinluovutuspäätös erikseen. Tontinluovutuksen yhteydessä 
suunnittelukuluja ei hyvitetä tontin hinnoittelussa. 
 
5 
Mikäli varauspäätös ei johda tontinluovutukseen, ei kaupunki vastaa 
varauksensaajalle aiheutuneista kustannuksista miltään osin. 
 
6 
Varauksensaaja on velvollinen pyydettäessä luovuttamaan teettämänsä 
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperätutkimus, 
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet 
suunnitelmat kaupungille korvauksetta siinäkin tapauksessa, että varaus 
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyödyntää em. asiakirjoja rajoituksitta. 
 
7 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus kesken varausajan 
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde 
kolmannelle, mikäli varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai 
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistä, ettei 
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa 
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli se päättää olla jatkamatta 
varausta. 
 
8 
Kaupungilla on oikeus määrätä varaus kesken varausajan raukeamaan tai 
olla jatkamatta varausta, mikäli varausalueen suunnittelu ei etene 
kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai 
kaupunkia tyydyttävällä tavalla. 
 

Päätös  Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto: 
Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 02.12.2019 § 84 

 



Päätösehdotus Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa Keskinäinen 
työeläkevakuutusyhtiö Varmalle Keilaniemessä oheiseen liitekarttaan 
merkityn alueen varausta puurakenteisen toimistorakennuksen 
kehittämistä ja suunnittelua varten 31.12.2020 saakka seuraavin 
täydennetyin ehdoin. 
 
Varausehdot ovat seuraavat: 
 
1 
Suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2020 saakka. 
 
2 
Varauksensaajan tulee yhteistyössä kaupungin kanssa kehittää hankkeen 
suunnitelmia alueelle laadittavaa asemakaavanmuutosta silmälläpitäen. 
Varausalueen kehittämisessä ja suunnittelussa voi ottaa huomioon myös 
viereisiä katu- ja muita yleisiä alueita. 
 
3 
Varauksensaaja laatii kaikki varausalueen asemakaavanmuutoksen 
edellyttämät ja muut suunnitelmat ja selvitykset sekä toteuttaa 
niihin liittyvät muut työt. Varauksensaaja vastaa kaikista edellä mainituista 
suunnittelu- ja muista kustannuksista. 
 
4 
Mikäli kaupungin arvion mukaan hankkeen toteuttaminen varattavalle 
alueelle realisoituu varausaikana, valmistellaan jatkovaraus tai 
tontinluovutuspäätös erikseen. Tontinluovutuksen yhteydessä 
suunnittelukuluja ei hyvitetä tontin hinnoittelussa. 
 
5 
Mikäli varauspäätös ei johda tontinluovutukseen, ei kaupunki vastaa 
varauksensaajalle aiheutuneista kustannuksista miltään osin. 
 
6 
Varauksensaaja on velvollinen pyydettäessä luovuttamaan teettämänsä 
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperätutkimus, 
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet 
suunnitelmat kaupungille korvauksetta siinäkin tapauksessa, että varaus 
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyödyntää em. asiakirjoja rajoituksitta. 
 
7 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus kesken varausajan 
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde 
kolmannelle, mikäli varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai 
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistä, ettei 
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa 
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli se päättää olla jatkamatta 
varausta. 
 
8 
Kaupungilla on oikeus määrätä varaus kesken varausajan raukeamaan tai 
olla jatkamatta varausta, mikäli varausalueen suunnittelu ei etene 
kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai 
kaupunkia tyydyttävällä tavalla. 
 
9 



Varauksensaajan tulee ottaa huomioon Keilaniemessä vireillä oleva 
yleinen kalliopysäköintilaitos. 
 

Käsittely  Aaltonen poistui esteellisenä asian käsittelyn ja päätöksenteon ajaksi. 
 

Päätös  Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto: 
Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 30.11.2020 § 154 

  
Päätösehdotus Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli 

  
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa Keskinäinen 
työeläkevakuutusyhtiö Varmalle Keilaniemessä oheiseen liitekarttaan 
merkityn alueen varausta puurakenteisen toimistorakennuksen 
kehittämistä ja suunnittelua varten 31.12.2021 saakka entisin ehdoin. 
 
Varausehdot ovat seuraavat: 
 
1 
Suunnitteluvaraus on voimassa 31.12.2021 saakka. 
 
2 
Varauksensaajan tulee yhteistyössä kaupungin kanssa kehittää hankkeen 
suunnitelmia alueelle laadittavaa asemakaavanmuutosta silmällä pitäen. 
Varausalueen kehittämisessä ja suunnittelussa voi ottaa huomioon myös 
viereisiä katu- ja muita yleisiä alueita. 
 
3 
Varauksensaaja laatii kaikki varausalueen asemakaavanmuutoksen 
edellyttämät ja muut suunnitelmat ja selvitykset sekä toteuttaa niihin 
liittyvät muut työt. Varauksensaaja vastaa kaikista edellä mainituista 
suunnittelu- ja muista kustannuksista. 
 
4 
Mikäli kaupungin arvion mukaan hankkeen toteuttaminen varattavalle 
alueelle realisoituu varausaikana, valmistellaan jatkovaraus tai 
tontinluovutuspäätös erikseen. Tontinluovutuksen yhteydessä 
suunnittelukuluja ei hyvitetä tontin hinnoittelussa. 
 
5 
Mikäli varauspäätös ei johda tontinluovutukseen, ei kaupunki vastaa 
varauksensaajalle aiheutuneista kustannuksista miltään osin. 
 
6 
Varauksensaaja on velvollinen pyydettäessä luovuttamaan teettämänsä 
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperätutkimus, 
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet 
suunnitelmat kaupungille korvauksetta siinäkin tapauksessa, että varaus 
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyödyntää em. asiakirjoja rajoituksitta. 
 
7 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus kesken varausajan 
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde 
kolmannelle, mikäli varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai 
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistä, ettei 
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa 



vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli se päättää olla jatkamatta 
varausta. 
 
8 
Kaupungilla on oikeus määrätä varaus kesken varausajan raukeamaan tai 
olla jatkamatta varausta, mikäli varausalueen suunnittelu ei etene 
kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai 
kaupunkia tyydyttävällä tavalla. 
 
9 
Varauksensaajan tulee ottaa huomioon Keilaniemessä vireillä oleva 
yleinen kalliopysäköintilaitos 
 
Lisäksi Keilaniemen alueesta laaditaan yhteistyössä kaupungin ja kaikkien 
alueen suunnitteluvarauksen omaavien tahojen ja tonttien omistajien 
kanssa kokonaisesitys, jota käytetään alueen kehittämisen, eri hankkeiden 
yhteensovittamisen ja myös markkinoinnin tukena. Esityksessä 
painotetaan kaupunkikuvallisten tekijöiden lisäksi alueen toiminnallista 
kehittämistä ja tulevaisuutta työpaikka- ja myös asuinalueena ottaen 
erityisesti huomioon myös liikenne ja liikkuminen sekä merellisyys ja 
rantaraitti. 
 

Käsittely Aaltonen poistui kokouksesta tämän asian käsittelyn ajaksi. (Esteellisyys: 
Aaltonen Keskinäinen Työeläkevakuutusyhtiö Varman hallintoneuvoston 
jäsen, Hallintolaki 28 § 1 mom. 5- kohta). 

 
  Esittelijän kokouksessa tekemät muutokset on huomioitu pöytäkirjassa. 
 
Päätös  Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto: 
  Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 29.11.2021 § 164 
 
Päätösehdotus Kaupunkiympäristön toimialajohtaja Isotalo Olli 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 26.11.2018 § 
153 päätettyä ja viimeksi 30.11.2020 § 154 jatkettua oheiseen liitekarttaan 
merkityn alueen varausta Keilaniemestä Keskinäinen 
työeläkevakuutusyhtiö Varmalle puurakenteisen toimistorakennuksen 
suunnittelua ja toteutusta varten. Varausta jatketaan 31.12.2022 saakka 
entisin (30.11.2020 päätetyin) ehdoin. 
 

Käsittely Aaltonen poistui esteellisenä asian käsittelyn ja päätöksenteon ajaksi 
(Hallintolaki 28 § 1 mom 5. kohta). 
 

Päätös Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto: 
Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 

  
 
Liitteet 

1 Liitekartta, Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma, Keilaniemi 
 
Oheismateriaali 

- Suunnitteluvarauksen jatkohakemus, Keskinäinen 
työeläkevakuutusyhtiö Varma, Keilaniemi (7.12.2022) 
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