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Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista

1.1

Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Maarin-
kulma 220301.

Selvitykset

- Arvio hankkeen vaikutuksista Laajalahden Natura 2000 -alueen suojeluperustei-
siin 2021, Sitowise, VK2002 Maarinkulma

- Laajalahden Natura 2000-alueeseen kohdistuvien yhteisvaikutusten arvioinnin
paivitys 2020, Sitowise, VK2002 Maarinkulma

- Liito-oravaselvitys Technopoliksen kaavamuutosalueella kevaalla 2020, Ymparis-
totutkimus Yrjéla

- Tekniikantien yleissuunnitelma, 2021, Afry

- Technopolis Innopoli 4:n liikenteellinen toimivuustarkastelu 2022, WSP

- Maarinkulman hulevesisuunnitelma 2022, Sipti Infra

- Maarinkulman hulevesialtaan ja puistoraittien yleissuunnitelma 2022, Afry

- Korttelisuunnitelma, 26.10.2022, Arkkitehtitoimisto Sarc

Tiivistelma

Alueen nykytila

Suunnittelualueen poikki kulkee Tekniikantien katualue. Suunnittelualueelle Teknii-
kantien itapuolelle on valmistunut vuonna 2020 7-kerroksinen toimistorakennus IV-
konehuoneineen. Toinen rakennusvaihe on kdynnissa ja valmistuu vuoden 2023
alussa. Kaava-alueen itdosaa kaytetdan pysakdintialueena. Tekniikantien lansipuo-
lella on pysakdintialuetta, ja alueen lansi- ja pohjoisosissa 4—7-kerroksiset toimistora-
kennukset Innopoli 1 ja 2. Ajo molemmille korttelialueille tapahtuu Tekniikantien
kautta.
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Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa toimisto- seka korkeakoulun ja
tutkimuslaitosten rakennusten korttelialueen tdydentadminen ja sitéa palvelevan pysa-
kéintilaitoksen rakentaminen. Pysakaéintilaitos palvelee myds myéhemmin kaavoitet-
tavaa asuinkorttelia, joka on ollut osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mukana.
Kaava-aluetta rajattiin pienemmaksi v. 2022 tehdyn tonttijaon mukaisesti. Asemakaa-
van muutoksella mahdollistetaan myds Tekniikantien katualueen laajentaminen ka-
dun yleissuunnitelman mukaisesti.

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 6,1 ha. Kaava-alueen rakennusoikeus
on 74500 k-m?, lisdrakennusoikeus on 1490 k-m? ja aluetehokkuus on noin 1,24. Ko-
konaisrakennusoikeus kasvaa 12400 k-m? ja lisarakennusoikeus 368 k-m?2. Pysakadin-
tilaitokseen on suunniteltu 645 autopaikkaa, joista 360 autopaikkaa palvelee uusia
toimistoja.

Korttelissa 10036 on voimassa olevassa kaavassa rakennusoikeutta 41500 k-m2, ja
lisarakennusoikeutta 830 k-m?, jonka lisaksi alueelle on myoénnetty MRL 115§:n mu-
kaisia rakennusoikeuden ylityksia 682 k-m2. Rakennusoikeudet osoitetaan kaavassa
nykytilanteen mukaisiksi. Osa korttelista 10019 osoitetaan katualueeksi, johon sijoit-
tuu Tekniikantielta Tietotielle ja Maarintielle yhtyva puistoraitti.

Suunnittelun vaiheet

Asemakaavamuutos on tullut vireille maanomistajien aloitteesta. Vireilletulosta on tie-
dotettu kuulutuksella 13.10.2021.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 18.10.-16.11.2021 ja uudes-
taan laajemmalla aluerajauksella 27.12.2021-25.1.2022.

Nahtavillaoloaikoina saatiin yksi mielipide ja lausunnot Espoon kaupungin museolta,
Caruna Espooilta ja Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtymalta.

Kaavaehdotus on ollut nahtavillda MRA 27 §:n mukaisesti 27.6.-9.8.2022.

Nahtavilldoloaikana ei jatetty yhtdan muistutusta ja saatiin lausunnot Carunalta, For-
tumilta, Helsingin seudun liikenteelta, Elisalta, Helsingin seudun ymparistdpalvelut -
kuntayhtymalta ja Uudenmaan Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskukselta ja kan-

nanotot Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta ja Espoon ymparisténsuojelusta.

Nahtavilldolon jalkeen on neuvoteltu HSY:n kanssa 12.9.2022 Tekniikantien pump-
paamon tilavarauksesta.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen on tehty seuraavia tarkennuksia:

- kaavakarttaan on merkitty ajoyhteys pumppaamolle ja pumppaamoaluetta on
suurennettu
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- puistoraitille varattua katualuetta ja sen rajaa on tarkennettu

- vaikutusten arviointia on taydennetty kaavaselostukseen

- tietoa tonttijaosta on tdydennetty kaavaselostukseen

- lintujen tormaysriskia koskevaa kaavamaaraysta on tarkennettu

- on lisatty kaavamaarays 9§: "Valaistuksen suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee
huomioida lepakoiden kayttama siirtymareitti.”

- sulfidisavimaaraysta 17§ on tarkennettu rakentamista edeltavien ja tydmaa-ai-
kaisten toimenpiteiden osalta

- hulevesimaaraykseen 23§ on lisatty vaatimus toteuttaa maanpaallisia hulevesien
hallintarakenteita seka tarkennettu kuvausta yleisista alueista, joille hallitusti saa
ohjata hulevesia maanomistajan suostumuksella

- kaavamaaraykseen 14§ on lisatty: Asunnot tulee sijoittaa turvalliseen ja terveelli-
seen ymparistoon.

- kaavaselostukseen on lisatty tietoa korttelin 10039 paivakotitoiminnasta ja sen
lupatilanteesta

- istutettavien alueiden kaavamerkintdja on korjattu

- Espoon ymparistokeskuksen nimi on korjattu kaavamaaraykseen 19§ valvovaksi
ymparistoviranomaiseksi

- kaavakarttaa on tarkennettu KTO-1-korttelissa pydrapysakodinnille varattavan alu-
een ja korttelin sisdpihan puolella olevan kulmauksen osalta

- kaavakarttaan on lisatty rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 26.10.2022 §132 ehdotuksen kaupunginhal-
litukselle asemakaavan muutokseksi. Kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymisen
jalkeen on tehty tekninen korjaus korttelin 10036 rakennusoikeuslukuihin. Rakennus-
oikeusluvuista on vahennetty lisarakennusoikeuteen sisaltyva rakennusoikeuden
maara.

Kortteliin 10019 on hyvaksytty tonttijako 12.4.2023. Tonttijaossa tontille numero 8 (ai-
kaisemmin numero 6) on osoitettu rakennusoikeutta 6000 k-m? (aikaisemmin 0 k-m?)
ja tontille numero 9 (aikaisemmin numero 7) on osoitettu rakennusoikeutta 14400 k-
m? (aikaisemmin 20400 k-m?). Kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymaan kaava-
karttaan ei kortteliin 10019 ole tehty muutoksia.

2 Lahtokohdat
21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

Suomen kilpailukyvyn parantamiseksi ja asukkaiden hyvinvoinnin turvaamiseksi on
tarkeaa, etta alueet ja yhdyskunnat kehittyvat elinvoimaisina. Monikeskuksinen alue-
rakenne tukee maan eri osien vahvuuksien hyddyntamista. Valtakunnallisiin alueiden
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kayttétavoitteisiin perustuen Maarinkulman asemakaavoituksella edistetdan Espoon
monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tue-
taan alueen elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista. Asemakaavan muutos mah-
dollistaa uutta elinkeino- ja yritystoimintaa siten, etta se on joukkoliikenteen, kavelyn
ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

Liikennejarjestelman toimivuus, toimintavarmuus ja turvallisuus on koko maan kehi-
tyksen perusedellytys. Sita voidaan kehittaa taloudellisesti hyédyntamalla tehokkaasti
olemassa olevia liikenneyhteyksia ja -verkostoja. Maarinkulman asemakaavan muu-
tos tukeutuu voimakkaasti olevassa olevaan raideliikenteen verkostoon ja edistaa te-
hokkaan liikennejarjestelman kehittymista.

21.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

Kestavan alueidenkayton yhtena tehtdvana on ennalta ehkaista merkittavia terveys-
ja ymparistohaittoja. Se on valttamaténta myds talouden kannalta. Varsinkin ilmaston
l&mpeneminen kasvattaa vakavien ja peruuttamattomien muutosten todennakai-
syytta, ja edellyttda alueidenkayton ratkaisuja ilmastonmuutokseen sopeutumiseksi.
Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisesti Maarinkulman asemakaavan
muutoksessa on varauduttu saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vai-
kutuksiin. Alueen hulevesien hallintaan on kiinnitetty erityistd huomiota.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.

Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista. Huolehditaan virkistyskayttdon soveltuvien alueiden riittavyy-
desta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

21.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttamien logististen ratkaisu-
jen tarpeisiin.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 Uusimaa-kaavan 2050. Uusi-
maa-kaava 2050 tuli padosin voimaan 4.9.2021 niiltd osin kuin valitukset hylattiin hal-
linto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Natura 2000 -alueisiin ja
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luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintdja. 4. vaihemaakuntakaavasta jai voimaan
kaavan tuulivoimaratkaisu.

Uusimaa-kaavan kasittely jatkuu viela korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

. B

EP/v 2 oA
D / ERfv ¢, ,-1 N

Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.

Kaava-alue on maakuntakaavassa paakaupunkiseudun ydinaluetta ja sijoittuu kult-
tuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkean alueen ja Laajalahden Na-
tura 2000- suojelualueen laheisyyteen.

Yleiskaava
Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittaa Leppavaaran, Ta-
piolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman
vuonna 2010.

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan alueelle.
Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu kehitettavalle julkisten palveluiden
ja hallinnon alueelle (PY). Korttelin 10039 eteldosa sijoittuu kaupunkikuvallisesti ar-
vokkaalle alueelle. Yleiskaavan rajaukset ovat karkeita rajauksia, eika niita nain ollen
tule tulkita liilan yksityiskohtaisesti.
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Kuva: Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

Otaniemi-Keilaniemen kaavarunkotarkastelu on yleiskaavatasoinen selvitys alueen
maankaytén muutospaineista ja -mahdollisuuksista. Selvitys ei yksityiskohtaisesti rat-
kaise alueella havaittuja ongelmia ja tarpeita, vaan antaa suuntaviivoja ja ohjeita alu-
eiden asemakaavoitukseen. Tietyt reunaehdot ja ohjeet asemakaavojen kokonaisuu-
delle nousevat kaavarungosta ja siihen tehdyista selvityksista. Otaniemi-Keilaniemi-
kaavarungon mukaan alue on ty6paikka-aluetta (TP) tai sekoittunutta tydpaikkojen ja
asumisen aluetta. Alueen kerrosalasta korkeintaan puolet voi olla asuinkerrosalaa
(TP/A).

Ote Otaniemi-Keilaniemi - kaavarungosta, jossa kaava-alueen likimaarainen sijainti
on merkitty punaisella ympyralla.
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Asemakaava

Alueella on voimassa Maarinaukion asemakaava 221601 (lainvoimainen 30.5.2018).
Korttelin 10019 tontti 5 on siind osoitettu toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslai-
tosten rakennusten korttelialueeksi (KTO-1), johon toimistorakennuksia saa rakentaa
enintdan 70 % rakennusoikeudesta.

Alueella on lisdksi voimassa Maarinkulman vaiheasemakaava VK2002 (lainvoimai-
nen 23.6.2021), jossa tontille osoitettua rakennusoikeutta on jarjestelty uudelleen.
Luoteisosassa olevalle rakennusalalle on osoitettu 14 600 kerrosnelidmetria ja suurin
sallittu kerrosten lukumaara on seitseman, jonka paalle saa rakentaa teknisia tiloja.
Muutamia teknisluonteisia maarayksia on tdsmennetty vastaamaan viereisen Maarin-
aukion kaavan maarayksia.

Maarintien lansipuolisella alueella on voimassa Maari lll, k 10018 ja 10039 Maarin-
ranta, Maari ja Maari Il muutokset kortteleihin 10018, 10019 ja 10039 (lainvoimainen
9.5.2001). Korttelin 10039 tontit 2 ja 3 on siind osoitettu toimisto- seka korkeakoulun
ja tutkimuslaitosten rakennusten korttelialueeksi (KTO-2).

Tekniikantien katualueella on voimassa 220300 Maari 10019 (hyvaksytty 2.12.1981)
ja 220600 Hagalundinpuisto 11 10015, 10016, 10021 ja 10022 (hyvaksytty 21.5.1982).

Kuva: Ote ajantasa-asemakaavasta.
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25 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (§ 112). Ra-
kennusjarjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako. Tonttijaossa (hyv. kaupungingeodeetti
12.4.2023 §32) tontille numero 8 (aikaisemmin numero 6) on osoitettu rakennusoi-
keutta 6000 k-m? (aikaisemmin 0 k-m?) ja tontille numero 9 (aikaisemmin numero 7)
on osoitettu rakennusoikeutta 14400 k-m? (aikaisemmin 20400 k-m?).

- Rakenieila il ™

Innopcli 4
kil

Kuva: Ote tonttijaosta.

2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
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2.8 Pohjakartta

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

2.9 Maanomistus

Kaavamuutosalueen korttelin 10019 ja korttelin 10039 tontin 3 omistaa Kiinteistd Oy
Technopolis ja korttelin 10039 tontin 2 omistaa Kiinteistdé Oy Innopoli. Katualueet
omistaa Espoon kaupunki.

210 Maapera

Ote maaperakartasta. Kuvassa on havainnollisuuden vuoksi esitetty alueen raken-
nukset.

Alueen maapera on savea. Kuvassa vinoviivoitetulla alueella saven paalla on taytetta
alle kolme metria. Alueen lansiosa (5A) on maaperaltaan erittain vaikeasti rakennet-
tavaa syvaa pehmeikkda ja itdosa (6) rakentamiseen erittdin huonosti soveltuvaa alu-
etta. Alueella on potentiaalisia happamia sulfaattimaita.
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211 Muut suunnitelmat ja paatokset

Maarinkulman aluetta koskevia merkittdvia muita suunnitelmia ja paatoksia ovat mm.
pikaraitiotien rakentaminen valtuuston paatéksen mukaisesti, kaupunkisuunnittelulau-
takunnan paatdkset Otaniemen jatkosuunnittelusta 2015, Tekniikantien parantamisen
yleissuunnitelma, jonka Kaupunkitekniikan keskus on hyvaksynyt 2.12.2021 ja Maa-
rinkulman hulevesialtaan ja puistoraittien yleissuunnitelma, jonka Kaupunkitekniikan
keskus on hyvaksynyt 21.6.2022.

212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Tekniikantien toimistorakennusten keskittymassa hyvien lii-
kenneyhteyksien alueella. Alueen keskeista sijaintia kuvaa lahella sijaitseva Aalto-
yliopiston metroasema seka rakenteilla oleva pikaraitiotie.

Maarinkulman alue sijoittuu yhdyskuntarakenteessa paikkaan, jossa on suuri potenti-
aali yhdyskuntarakenteen tiivistymiselle. Otaniemen alue on rakentunut 1950-luvulta
alkaen melko valjaksi ja ymparoiva kaupunkirakenne on vuosikymmenten aikana laa-
jentunut niin, ettd aikanaan kaupunkiseudun reunalle sijoittunut yliopistokampus on
nykyaan metropolialueen sydamessa.

Paikallisesti Otaniemen yhdyskuntarakenne perustuu yha tana paivana vahvasti Al-
var Aallon suunnitelmiin maankaytdn jaottelusta eri kayttdtarkoitusta palveleviin ra-
kennettuihin alueisiin ja niiden valisiin laajoihin viheralueisiin.

212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Alue on nyKyisin toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakennusten kortte-
lialuetta. Suunnittelualueen poikki kulkee Tekniikantien katualue. Suunnittelualueelle
Tekniikantien itdpuolelle on valmistunut vuonna 2020 7-kerroksinen toimistorakennus
IV-konehuoneineen. Kaava-alueen itdosaa kaytetdan pysakdintialueena. Tekniikan-
tien lansipuolella on pysakdintialuetta, ja alueen lansi- ja pohjoisosissa 4—7-kerroksi-
set toimistorakennukset Innopoli 1 ja 2. Ajo molemmille korttelialueille tapahtuu Tek-
niikantien kautta.

Kaupunkikuvallisesti Innopoli 4 -toimitilakortteli sijoittuu Maarintien ja Tekniikantien
risteykseen, katulinjojen suuntaisesti ja keskeisen viherpihan ymparille asettuvana
kampuksena. Sailytettdvan mannikon ja tontin hulevesien viivytysuoman sisaltava

kampuspiha ja sita kiertava saattoliikenne- ja kevyen liikenteen reitti on paaosin to-
teutettu ensimmaisen rakennusvaiheen yhteydessa.

Korttelin 10019 etela- ja lansiosassa rakentamattomalla alueella on vanhaa peltoa ja
kosteapohjaista avomaata, joka on metsittynyt.
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2123 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Paaosa Otaniemen alueen nykyisesta asutuksesta painottuu Servinniemen ja Otakal-
lion suuntiin. Vaestoéltdan Otaniemi on voimakkaasti jakautunut Servinniemen suun-
taan painottuviin opiskelija-asuntoihin ja lahempana Kemistin aluetta sijaitseviin pie-
niin asuinalueisiin. Suuren opiskelija-asukasosuuden vuoksi Otaniemi on useissa ti-
lastoissa esitetty poikkeuksellisen pienituloisten asukkaiden alueeksi.

Otaniemi on Suomen mittakaavassa merkittava tyopaikka-alue. Otaniemessa on eri-
laisia tutkimus- ja toimitiloja, joiden kayttajia ovat mm. Aalto-yliopisto ja VTT. Otanie-
messa toimii naiden lisaksi mm. Geologinen tutkimuskeskus GTK, Mittatekniikan kes-
kus VTT MIKES seka useita eri alojen yrityksia. Mainittavaa elinkeinotoimintaa on
myds metroaseman yhteyteen rakennetun Vare-rakennuksen sekd Otaniemen van-
han ostoskeskuksen palveluissa.

2124 Palvelut

Otaniemen alueelle on yliopiston my6ta keskittynyt merkittavasti koulutuspalveluita.
Lisaksi Otaniemi on metroaseman ja metroliikenteen toteutumisen jalkeen kehittynyt
voimakkaasti kaupallisten palveluiden tarjonnaltaan.

Metroaseman yhteydessa on paivittdistavarakauppoja, ravintoloita, erikoiskauppaa,
kuntosali ym. palveluita. Otaniemen vanhan ostoskeskuksen peruskorjauksen jalkeen
rakennukseen on avattu mm. uusia ravintoloita.

Kiinteistolla 10039:3 toimii yksityinen paivakoti. Paivakotitoiminnalle on mydnnetty
maaraaikainen lupa, joka paattyy 31.12.2023.

212.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on olemassa kunnallistekninen verkosto. Tekniikantielle on tehty yleissuunni-
telma, jossa on esitetty viemarin putkikoon kasvattamista Tekniikantiella.

213 Liikenne
2131 Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualueen kortteleihin on ajoyhteydet Tekniikantien tonttiliittymien kautta.
Tekniikantie on alueellinen kokoojakatu, jonka nykylikennemaara on

n. 6000 ajon. / arkivrk. Maarintie on paikallinen kokoojakatu, jonka liikennemaara on
n. 3000 ajon. / arkivrk. Maarintiella on liittymakielto.
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moottoritie tai kehatie

padatie tai paakatu

al inen kokoojakatu

——  paikallinen kokoojakatu 000  smmsmmsmmas -

metro ja asema
raitiotie ja pysakki
raidevaraus ja pyséakki

Ote ajoneuvoliikenteen tavoiteverkosta. Suunnittelualue on korostettu varilla.

Jalankulku ja pyoraily

Alue liittyy ympardivien katujen varressa olevien jalkakaytavien seka pyorateiden
kautta ymparistdon. Alueen pohjoisreunassa Maarintien varressa on pyorailyn
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baanatasoinen yhteys. Tama reitti johtaa Keha I:n Maarinsillan kautta pyoéraliikenteen

Otaniemeen ja Pohjois-Tapiolan valilla. Tekniikantien varressa on yhdistetty

jalankulku- ja pydratie kadun itapuolella.
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Ote jalankulun ja pyérailyn tavoiteverkosta. Suunnittelualue on korostettu varilla.

Sisdinen liikenne ja pysakointi
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Pysakointi on jarjestetty tonteilla padosin maanpaallisina pysakdintialueina. Yleista

pysakadintia ei ole katualueilla eika tonteilla.

Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Tekniikantielld suunnittelualueen kortteleiden valissa on Innopolin bussipysakit, joista
on linjojen 550 (Westendinasema-Itakeskus), 555 (Keilaniemi-Martinlaakso) seka 111

(Otaniemi-Hyljelahti) yhteydet. Aalto-Yliopiston metroasemalle on n. 500 m
kavelymatka. Tuleva Raide-Jokerin Maarinrannan pysakki valmistuu 200 m

etaisyydelle Maarinrannantielle.

Luonnonolosuhteet

Alue on vanhaa peltoa ja kosteapohjaista avomaata. Nykyisin alue on paaosin raken-
tunut ja osin avointa hiekkakenttaa. Tonttien piha-alueet koostuvat padosin pysakain-
tialueista. Kasvillisuus on istutettua pihakasvillisuutta. Korttelin 10019 sisapihalla on
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sailynyt mantyryhma. Kaava-alueen ulkopuolella vanhat peltoalueet ovat osittain met-
sittyneet. Kaava-alueen itaosalle on tehty liito-oravaselvitys vuonna 2020. Kaava-alu-
eella ei ole liito-oravahavaintoja, mutta alueen itdpuolella oleva reunapuusto toimii
todennakoaisesti liito-oravan kulkuyhteytena. Yhteys toimii samalla lepakoiden mah-
dollisena siirtymareittina. Liito-oravayhteys ja lepakoiden siirtymareitti jatkuu Maarin-
tien pohjoispuolella olevaa puustoista aluetta pitkin. Lepakoiden siirtymareitti on huo-
mioitu Maarintien valaistuksessa. Selvityksessa todetaan, ettd selvitysalueella ei ole
suojeltavia luontotyyppeja, eikd muita huomionarvoisia luontokokonaisuuksia.

Kaava-alue on alavaa savilaaksoa, jonka maanpinta on tasainen ja maanpinnan korot
vaihtelevat paaosin +1.3 ja +2.4 m mpy valilla. Alueen eteldosassa maasto nousee
hieman. Kaava-alue on tulvariskialuetta, niin meri- kun hulevesitulvan osalta. Nykyi-
sellaan Tekniikantie on ymparoaivia kiinteistdja alempana ja toimii kiinteistojen tulva-
reittind. Tulvareitti purkaa Maarinojan kautta Laajalahteen. Maarinoja on liettynyt ja
kasvaa kesaisin monin paikoin umpeen. Ojaan purkavat putket ovat usein veden tayt-
tamia. Oja sijaitsee Natura-alueella, mika rajoittaa ojan perkausmahdollisuuksia.

215 Suojelukohteet

Kaava-alueella ei ole rakennussuojelukohteita eikd luonnonsuojelukohteita. Kaava-
alueen ulkopuolella noin 250 m etaisyydella sijaitsee Laajalahden Natura 2000 -alue.
Laajalahti on linnustoltaan kansainvalisesti arvokas, matala ja ruovikkoinen meren-
lahti. Natura-alueen suojeluperusteena ovat alueella esiintyvat luontodirektiivin luon-
totyypit seka lintudirektiivin liitteen | alueella esiintyvat lintulajit ja muut alueella esiin-
tyvat muuttolinnut. Korttelin 10019 osalta on tehty Naturavaikutusten arviointi (Sito-
wise, 2021) Maarinkulman vaihekaavan (VK2002 Maarinkulma) yhteydessa. Samalla
paivitettiin Laajalahden Natura 2000-alueeseen kohdistuvien yhteisvaikutusten arvi-
ointia (Sitowise, 2021).

3 Asemakaavan tavoitteet

31 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Yleisesti kaupungin kaavoituksen tavoitteena on hyvan ja toimivan ympariston ai-
kaansaaminen. Tavoitteena on sovittaa yhteen erilaisia maankayton tarpeita ja luoda
edellytykset terveelliselle ja turvalliselle ymparistolle. Kaavoituksen avulla turvataan
myds ympariston arvojen sailymista ja hillitdan ilmastonmuutosta.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Tekniikantien katualueen laajentaminen
kadun yleissuunnitelman mukaisesti.
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3.2

4.1

4.2

Maanomistajien tavoitteet kaavoitukselle

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa toimisto- seka korkeakoulun ja
tutkimuslaitosten rakennusten korttelialueen tdydentadminen ja sitéa palvelevan pysa-
kointilaitoksen rakentaminen.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Technopolis on yhteistydssa Espoon kaupunkisuunnittelun kanssa kehittanyt alueen
maankaytén periaatteita vuodesta 2016 alkaen. Taman periaatesuunnitelman mu-
kaan korttelin 10019 Iansiosaan toteutuu vaiheittain rakennettava Innopoli 4 -toimitila-
kortteli, ja korttelin itdosaan kehitetdan asuntorakentamista liittyen Otaniemen tieto-
kortteleiden kehittdamiseen. Innopoli 4 -toimitilakorttelin autopaikat ja osa asuntokort-
telin edellyttdmista autopaikoista sijoitetaan Tekniikantien varteen kortteliin 10039 ra-
kennettavaan pysakdintilaitokseen. Innopoli 4 -toimitilakorttelin ensimmaiset kolme
rakennusvaihetta muodostavat VTT:n kayttédn tulevan seka toimisto- etta tutkimusti-
laa sisaltavan kokonaisuuden. Ensimmainen rakennusvaihe on valmistunut vuonna
2020, rakenteilla oleva toinen vaihe valmistuu alkuvuodesta 2023, ja nyt tehtédvan
kaavamuutoksen mahdollistaman kolmannen rakennusvaiheen rakentaminen on ta-
voitteena aloittaa syksylla 2023.

Asemakaavaa muutetaan myos katualueen osalta Tekniikantien yleissuunnitelman
mukaiseksi ja varataan tila puistoraitille, joka on suunnitteilla Tekniikantien, Maarin-
tien ja Tietotien valille. Puistoraitti liittyy Tekniikantiehen suunnittelualueen korttelin
10019 eteldosassa.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 61344 m2.

Kokonaiskerrosala on 74500 k-m? ja lisarakennusoikeus 1490 k-m?2.
Aluetehokkuus on e,= 1,24.

Asemakaavan muutoksen my6ta alueen rakennusoikeus kasvaa 12400 k-m?, ja lisa-
rakennusoikeus 248 k-m?2.

Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen maara lisdantyy noin 275 tydpaikalla.
(1 tyopaikka / 45 k-m?).
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4.3 Maankaytto
4.31 Korttelialueet

KTO-1 - Toimisto- sekd korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakennusten kortteli-
alue. Toimistorakennuksia saa rakentaa enintdaan 70% rakennusoikeudesta.

KTO-2 - Toimisto- sekd korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakennusten kortteli-
alue.

Rakennusten on rakennustavaltaan ja sijainniltaan sopeuduttava ymparistéon. Uudis-
rakennusten paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa punatiilta.

Korttelin, korttelinosan tai alueen aitaaminen on kielletty. Rakennuslupaviranomai-
sella on kuitenkin valta myontya aitaamiseen, milloin se vaarallisen maastokohdan,
vaarallisen alueen tai melun takia on katsottava tarpeelliseksi.

Pihojen yleisilmeen tulee olla vehrea. Pihoilla tulee pyrkia sailyttamaan puita ja muu-
toin istuttaa puita ja pensaita. Pihoille tulee istuttaa myos isoksi kasvavia puita. Pihan
autopaikat on ymparditava ja jasenneltdva puu- ja pensasistutuksin.

Tekniikantien viihtyisa jalankulkuymparistd huomioidaan korttelialueen reunalla istu-
tuksin ja pysakointirakennuksen ensimmaisen kerroksen suunnittelussa.

Korttelialueita koskee Natura-alueeseen kohdistuvia negatiivisia vaikutuksia lieventa-
via tai estavia maarayksia. Lintujen pesima- ja levahdysrauha turvataan rajoittamalla
impulssimaista melua aiheuttavien tdiden tekoa 1.4—-30.9 valisena aikana ja lintujen
tormaysriskia vahennetaan kieltdmalla uudisrakentamisen julkisivuissa yli kerroksen
korkuisia yhtenaisia lasipintoja tai lasisia kulmia. Korkeita lasisia pintoja tai lasisia kul-
mia voidaan toteuttaa, jos lasit on kuvioitu tai lasien edessa on rakenne-elementteja,
jotka vahentavat lintujen térmaysriskid. Rakennuksien ylaosien valaistuksella ei saa
aiheuttaa lintujen térmaysriskia. Hulevedet tulee korttelialueilla kasitella siten, etta
Laajalahden suojeltujen luontokohteiden luontoarvot eivat vaarannu. Korttelialueille
tulee toteuttaa myds maanpaallisia hulevesien hallintarakenteita, kuten hulevesipai-
nanteita tai vinerkattoja. Hulevesimaarayksen velvoitteet koskevat myos rakentami-
sen aikaisia hulevesia ja rakennuslupavaiheessa tulee esittaa tydmaa-aikaisten hule-
vesien hallintasuunnitelma.

Mahdolliset sulfidisaviesiintymat tulee huomioida ennen rakentamisen aloittamista.
Mahdolliset sulfidisaviesiintymat tulee todentaa maaperanayttein ja maamassat tulee
kasitella niin, ettei happamia valumavesia tai kiintoainesta joudu vesistéihin. Happa-
mien sulfaattimaiden kasittelyssa tulee noudattaa ohjetta "Esiselvitys happamista sul-
faattimaista paakaupunkiseudulla” (Ramboll 2018). Rakennuslupavaiheessa sulfi-
disaviesiintymien huomioimisesta tulee esittéa erillinen suunnitelma.
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KTO-2- korttelialueella kiinteistolla 10039:3 toimii yksityinen paivakoti. Paivakotitoi-
minnalle on mydnnetty maaraaikainen lupa, joka paattyy 31.12.2023. Voimassa ole-
van asemakaavan mukaista kayttétarkoitusta ei muuteta korttelissa 10039.

Rakennuksen tai sen osan ylimman kerroksen ylapuolella olevaan tilaan saa raken-
taa henkildkunnan kayttdéon tarkoitettuja sosiaali- ja virkistyskayttétiloja enintaan 2 %
kaavassa annetun rakennusoikeuden lisaksi. Yksi yksikko saa olla korkeintaan 400 k-
mZ.

Kerrosluvun ylapuolelle ja valikerroksiin saa tarvittaessa rakentaa teknisia tiloja.
Nama tekniset kerrokset voidaan toteuttaa kaavaan merkityn kerrosluvun ja raken-
nusoikeuden lisdksi. Rakennuksen korkeus lisdrakennusoikeuksineen saa olla enin-
tdan kahdeksan kerrosta.

Asemakaavamerkintdjen ja -maaraysten lisaksi alueelle on laadittu korttelisuunni-
telma.

4.3.2 Muut alueet
Katualueet

Asemakaava-alueelle sijoittuu Tekniikantien katualue. Katualueen laajuudessa on
huomioitu Tekniikantien parantamisen tarpeet ja tila puistoraitille, joka on suunnitteilla
Tekniikantien, Maarintien ja Tietotien valille. Katualueen hulevedet tulee viivyttaa ja
puhdistaa siten, ettad luonnonsuojelualueiden luontoarvot eivat vaarannu.

433 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaavassa osoitetaan rakentamista liitettdvaksi nykyisiin vesi-, viemari-, sahko- ja kau-
kolampdverkostoihin. Kaavaratkaisun toteuttaminen edellyttda joidenkin johtojen siir-
tamista ennen rakentamista. Johtosiirroista on annettu asemakaavamaarays. Mah-
dollinen uusi muuntamo sijoitetaan rakennukseen KTO-1-korttelissa.

4.4 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne ja pysakointi

Asemakaavassa Tekniikantien katualuetta laajennetaan siten, ettéd Tekniikantien
yleissuunnitelman (Afry 2021) mukainen ratkaisu on mahdollista toteuttaa. Katualu-
etta levennetaan niin, etta yksiajorataisen kadun kummallekin puolelle tehdaan erote-
tut jalankulku- ja pyératiet. Pyoratiet ovat yksisuuntaisia. Kadun linjaus ja kaistamaara
(1+1) sailyvat nykyisenkaltaisena. Innopolin pysakit tarvitsevat lisatilaa samoin kuin
Tekniikantien ja Maarintien liittyman kaistajarjestelyt. Tekniikantien yleissuunnitelman
myo6ta parannetaan nykyisia heikkoja jalankulku- ja pyorailyolosuhteita seka uusitaan
bussipysakit riittdvan kokoiseksi. Lisaksi ajoneuvoliikenteen toimivuus edellyttaa
yleissuunnitelmassa esitettya ajokaistoja Tekniikantien ja Maarintien liittymaan.
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Tonttiliittymiin tulee pienia muutoksia. Suunnitelmat on yhteensovitettu Tekniikantien
yleissuunnitelman kanssa. Innopoli 2:n (kortteli10039) eteldisempi tonttiliittyma siirtyy
n. 20 m etelammaksi. Korttelin 10019 Innopoli 4:4an on nykyaan kaksi aivan vierek-
kaista tonttiliittymaa. Naista etelaisempi poistuu. Lisaksi Maarintielle tulee uusi tontti-
littyma kortteliin 10019, joka valittda pysakainti ja huoltoliikennetta. Jokaisen tonttiliit-
tyman kautta on mahdollista osoittaa pelastusliikenne tontille 12 metrin pituisella ti-
kasautolla.

Korttelisuunnitelman mukaan Tekniikantien varteen kadun lansipuolelle tehdaan py-
sakointitalo, joka palvelee korttelia 10019 (Innopoli 4). Pysakdintilaitoksen ensivai-
heen autopaikkamaara on 360. Pysakadintitaloon ajetaan sisaan ja ulos samasta tont-
tiliittymasta. Innopoli 4 tonttiliittyma palvelee edelleen osaa tontin pysakadintia ja huol-
toliikennetta.

Liikennejarjestelyista on tehty suunnittelun Iahtdkohdaksi kahdessa eri yhteydessa
toimivuustarkastelut, joissa on huomioitu seka suunnittelualueen uusi maankayttoé
ettd Otaniemeen sijoittuvat uudet rakennushankkeet. Tekniikantien yleissuunnitelman
yhteydessa tehtiin toimivuustarkastelu, jonka pohjalta on esitetty riittavat liikennejar-
jestelyt Tekniikantielle. Taman jalkeen Innopoli 4:n hankkeen yhteydessa on tehty toi-
mivuustarkastelu, jonka perusteella pysakoéintitalon liikkenne voidaan ohjata Tekniikan-
tielta tontille nyt ehdotetun liittyman kautta. Lisaksi Maarintielle on esitetty uusia ajo-
kaistajarjestelyja.

Pysakaintitalon tonttiliittyma sijoittuu melko lahelle Maarintieta ja Maarinsolmua Tek-
niikantien pohjoisosaan. Tama tarkoittaa sita, etta suurin osa liikenteesta tulee sisaan
ja ulos alueelle Maarinsolmun kautta.

Tekniikantien likennemaara tulee kasvamaan 10-24 % ja Maarintien liikenne 33—65
% liikenne-ennusteen mukaan vuoteen 2035 menneessa. Maarintien ja Tekniikantien
littyma on kuormitetuin. lltaruuhkassa aiheutuu paikoin pitkia jonoja Tekniikantielle
pohjoisen suuntaan. Laajempia hairiéitd muualle katuverkkoon ei kuitenkaan todettu,
joten ratkaisu on hyvaksyttavissa.

Jalankulku ja pyoraily

Tekniikantien yleissuunnitelmassa esitetdan kadun kummallekin puolelle erotettu
jalankulku- ja pyoratie. Pydratiet ovat yksisuuntaisia. Jalankulun leveys on 2 m ja
pyorailyn 2,5 m. Nykyaan kadun lansireunasta puuttuu osittain jalankulku ja
pyoraily. Alueen kulkureitit tulevat tdydentymaan katujen parannushankkeiden seka
Keha | Maarinsolmun eritasoliityman mydéta (uusi yhteys Tapiolan ja Otaniemen
valilla).

Kortteliin 10019 sijoittuva puistoreitti tdydentaa myos yhteyksia. Puistoreitin
liittymiselle Tekniikantielle on varattu kaavamuutoksessa tilaa katualueelta.
Puistoreitti yhdistda Tekniikantien ja Maarintien korttelin 1api itd-lansisuuntaisesti.
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4.5 Maapera ja rakennettavuus

Maapera ja rakennettavuuskartta

Alueen maapera on savea. Kuvassa vinoviivoitetulla alueella saven paalla on taytetta
alle kolme metria. Alueen lansiosa (5A) on maaperaltaan erittain vaikeasti rakennet-
tavaa syvaa pehmeikkda ja itdosa (6) rakentamiseen erittin huonosti soveltuvaa alu-
etta.

Kartta mahdollisista sulfidisaviesiintymista.
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Alueella on luokan 1 (oranssi) ja luokan 2 (keltainen) mukaisia sulfidisavien todenna-
koisia esiintymisalueita. Luokka 1 on erittdin todennakdinen, saven paksuus vahin-
taan 5 metria ja lieju-/liejusavialuetta. Luokka 2 on todennakéinen, saven paksuus yli
5 metria.

Ennen rakentamisen aloittamista tulee huomioida mahdolliset sulfidisaviesiintymat.

4.6 Luonnonymparisto

Kaava-alueella ei ole luonnonymparistda, mutta korttelialueille on merkitty puustoi-
sena sailytettavia tai puilla ja pensailla istutettavia alueen osia. Kaava-alueen ulko-
puolella korttelin 10019 pohjois- ja itapuolella on puustoisia alueita, jotka toimivat liito-
oravayhteytena ja lepakoiden siirtymareittina. Korttelissa 10019 lepakoiden siirtyma-
reitti tulee huomioida valaistuksen suunnittelussa ja toteutuksessa.

Ennen rakentamisen aloittamista tulee huomioida mahdolliset sulfidisaviesiintymat.
Hulevesien hallinnassa tulee huomioida luonnonsuojelualueiden luontoarvot.

4.7 Suojelukohteet

Kaava-alueella ei ole suojelukohteita.

4.8 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alueelle leviaa vilkkaasti liikenndidyiltd vaylilta ja kaduilta likennemelua seka
paastoja. Liikennemelu on suurimmillaan Keha |:een rajautuvassa korttelissa 10039,
johon asemakaava maaraa Keha I:n puoleisille julkisivuille 32 dB:n julkisivun aane-
neristysvaatimuksen.

Maaperan olosuhteiden vuoksi rakentamisessa tulee huomioida lilkkenteen aiheut-

tama tarina.
5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset
5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavan muutos mahdollistaa alueelle lisaa tydpaikkoja ja palveluita. Muutos
on alueen toiminnallisuutta lisdava ja sen myoéta eri vaestéryhmien mahdollisuudet
alueella paranevat. Rakennettaessa uutta kohennetaan tilojen saavutettavuutta
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kaikkien vaestoryhmien kannalta esteettdoman rakentamisen keinoin. Asemakaavarat-
kaisun toteutuminen mahdollistaa alueelle uusia toimintoja ja elinymparistdén laadun
parantumista. Uudet tutkimus- ja toimistorakennukset mahdollistavat nykyaikaisten
tilojen rakentamisen mm. VTT:n tutkimuskayttéa varten.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Alueella saattaa esiintya happamia sulfaattimaita. Mahdolliset sulfidisaviesiintymat
tulee huomioida ennen rakentamisen aloittamista ja happamia valumavesia tai kiinto-
ainesta ei saa joutua vesistdihin. Happamien valumavesien ja kiintoaineksen joutu-
essa vesistoihin ne voivat heikentaa vesistdjen tilaa haitaten mm. kalojen lisdanty-
mista.

Alueen maaperasta voi erityisesti rakentamisen aikana helposti huuhtoutua ravinteita.
Maaperan hienojakoisuuden takia hulevesien ravinteisuuden hallinta on haastavaa.
Tydmaavesien maarallisen hallinnan lisaksi laadullinen hallinta on alueella erityisen
tarkeata Laajalahden haitallisen kuormittamisen valttamiseksi. Rakennuslupavai-
heessa tulee esittaa tydmaa-aikaisten hulevesien hallintasuunnitelma.

Rakentamisen mydéta l&apaisemattdiman maanpinnan maara alueella kasvaa, mika li-
saa syntyvan huleveden maaraa. Toisaalta kaavan hulevesimaaraysten myota hule-
vesien hallinta ja viivytys alueella paranee.

Alue on maaperaltaan vaikeasti rakennettavaa. Esi- ja perustusten rakentamisen hiili-
jalanjalki on tavanomaista suurempi.

Alueen tiiviimpi rakentaminen vaikuttaa alueen pienilmastoon. Lampaétilavaihtelut alu-
eella lisdantyvat pinnoitetun pinta-alan lisdantyessa. Toisaalta uudet rakennukset li-
saavat alueen varjoisuutta. Rakennukset vaikuttavat tuulisuuteen paaosin lieventa-
vasti, mutta kapeat aukot rakennuksien valissa saattavat muodostaa tuulitunneleita.
Pihojen saastettava ja istutettava kasvillisuus, maanpaalliset hulevesipainanteet ja
kortteleiden aukotukset vaikuttavat positiivisesti kortteleiden pienilmastoon tasaa-
malla lampédtilaeroja, luomalla varjoa seka edistamalla ilman vaihtumista ja valon-
saantia. Lamposaarekeilmiota lieventaa korttelin 10019 eteldpuolelle suunniteltu hu-
levesipainanne ja puistoalue istutuksineen.

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

Alueella ei nykyiselladn ole luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavia alueita
ja kasvillisuus on paaosin istutettua pihakasvillisuutta. Vaikutukset kasvillisuuteen ja
luonnon monimuotoisuuteen ovat nain ollen vahaiset. Kaava-alueen pohjoispuolella
kulkee todennakoisesti lepakoiden kayttama siirtymareitti. Siirtymareitin ja korttelin



26 (34)

ESPOO
ESBO

valiin jaa Maarintien katualue. Lepakoiden siirtymareitti on huomioitu kadun valaistuk-
sessa ja huomioidaan korttelin valaistuksen suunnittelussa ja toteutuksessa. Raken-
tamisen vaikutukset lepakoiden elinoloihin ovat nain ollen vahaiset.

5.3.1 Vaikutukset Laajalahden Natura-alueeseen

Asemakaavan muutos mahdollistaa toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslaitosten
rakennusten korttelialueen tdydentamisen ja sita palvelevan pysakointilaitoksen ra-
kentamisen.

Kaava-alue sijoittuu Natura 2000 alueen ulkopuolelle, rakennettuun ymparistéon. La-
himmillaan alue sijaitsee noin 210 metrin etaisyydella Laajalahden Natura-alueen ete-
lareunasta. Uusien rakennusten suurin sallittu kerrosten lukumaara on seitseman
(VII), jonka lisaksi kerrosluvun ylapuolelle saa tarvittaessa rakentaa teknisia tiloja.

5.3.2 Vaikutukset suojeluperusteena oleviin luontotyyppeihin

Kaava-alue ei sijoitu Natura-alueelle. Lahimmilldan kaava-alue ja rakentamista on
osoitettu noin 210 metrin etdisyydelle Natura-alueesta. Natura-alueesta nahden uusi
rakentaminen sijoittuu nykyisen rakennuksen taakse muuttamatta Natura-aluetta reu-
nustavaa vihervyohykettd. Asemakaavassa osoitettu rakentaminen ei siten muuta
Natura-alueen valaistusolosuhteita, pienilmastoa tai luontotyyppeja. Asemakaavarat-
kaisulla ei ole suoria luontotyyppeihin kohdistuvia vaikutuksia edella mainituista
syista.

Kaava-alueelle osoitetaan toimisto- seka korkeakoulun ja tutkimuslaitosten rakenta-
mista. N&in ollen asukasmaara alueella ei lisaanny eikd mydskaan tasta johtuva Na-
tura-alueen suuntaan kohdistuva virkistyskaytto.

Asemakaavan alueella on avointa hiekkakenttda, jota rakentaminen vahentaa. Ra-
kentaminen lisaa lapaisemattdmia pintoja ja samalla alueella syntyvien hulevesien
maaraa. Kaavassa on annettu maarays, joka velvoittaa hulevesien laadulliseen kasit-
telyyn, joten hulevesien kasittelyssa ei tapahdu laatua heikentaviad muutoksia. Maa-
rays koskee myods rakentamisen aikaisia hulevesia.

Asemakaavalla ei ole valittdmia vaikutuksia Natura-alueen luontotyyppeihin.
5.3.3 Vaikutukset suojeluperusteena olevaan linnustoon

Linnuston elinymparistdihin ei kohdistu muutoksia Natura-alueella eikd sen ulkopuo-
lella, joten linnustoon ei kohdistu elinymparistomuutosten kautta vaikutuksia.

Asemakaavan uusi rakennuskanta ei aiheuta oleellista haittaa linnuston lentoreittei-
hin, silld rakennusten korkeudet vastaavat nykyista korkeustasoa tai periaatetta por-
taittain kasvavasta kerroslukumaarasta etdannyttdessa Natura-alueesta. Alueen kor-
keimmat 8-kerroksiset rakennukset eivat poikkea tasta periaatteesta. Huomioiden
etaisyys Natura-alueeseen ne eivat aiheuta linnustolle erityista tormaysriskia. Kaa-
vassa on kortteleissa kielletty uudisrakennuksissa yli kerroksen korkuiset yhtenaiset
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heijastavat lasipinnat ja lasiset kulmat lintujen térmaysriskin vuoksi. Korkeita lasisia
pintoja ja lasisia kulmia saa toteuttaa, jos lasit on kuvioitu tai lasien edessé on ra-
kenne-elementteja, jotka vahentavat lintujen tdrmaysriskia. Korkeimpien rakennusten
ylaosien valaistuksella ei saa aiheuttaa haittaa linnuille. Ylaosia saa valaista siten,
etta térmaysriskia ei aiheudu.

Rakentamisaikaisesta melusta ei arvioida aiheutuvan haittaa linnustolle etaisyydesta
johtuen ja koska vallitsevina melulahteina ovat liikennevaylat. Yhteisvaikutusten arvi-
oinnin suosituksen mukaan voimakasta ja impulssimaista melua aiheuttava rakenta-
minen Natura-alueen valittdmassa laheisyydessa tulisi ajoittaa talviaikaan. Kaavassa
maarataan, etta kortteleissa paalutuksia, rajaytyksia tai muita tarinaa tai impulssi-
maista melua aiheuttavia toita ei saa tehda 1.4.—-30.9. valisena aikana lintujen pe-
sima- ja levahdysrauhan turvaamiseksi.

Asemakaavalla ei arvioida olevan merkittavia kielteisia vaikutuksia linnustoon. Hanke
ei muuta mink&an lajin elinymparistdja valillisesti tai valittdmasti. Rakentamisen ai-
heuttama voimakas melu (paalutus/rajaytykset) saattaa pesimaaikana vaikuttaa Na-
tura-alueella pesiviin tai levahtaviin lintuihin. Mikali paalutus ja rajaytystoita ei tehda
pitkajaksoisesti haitta jaa vahaiseksi. Rakentamisen meluvaikutuksia vahentaa alu-
een yleinen melutaso seka asemakaavan ja Natura-alueen valissa oleva nykyinen
rakennuskanta.

5.34 Yhteisvaikutukset

Rakentamisen aiheuttama melu lisdantyy Laajalahden ymparistdssa. Melun aiheutta-
mia vaikutuksia on Natura-aluetta lahimpana olevissa kaavoissa lievennetty kaava-
maarayksilla paalutus- ja rajaytystdiden ajankohdasta. Asemakaavalla ei arvioida ai-
heutuvan sellaisia meluvaikutuksia, jotka kumuloituisivat muiden hankkeiden ja suun-
nitelmien meluvaikutusten kanssa.

Asemakaavalla ei ole kumuloituvia yhteisvaikutuksia Natura-alueeseen.

Kokonaisuudessaan yhteisvaikutukset jaavat vahaisiksi eika yhteisvaikutuksilla arvi-
oida olevan heikentavaa vaikutusta alueen eheyteen. Merkittdvimmat yhteisvaikutuk-
set kohdistuvat lajistoon, joka ei ole Natura-alueen suojeluperusteena.

5.3.5 Yhteenveto

Maarinkulman kaava-alueella tapahtuvalla rakentamisella ei ole merkittavaa haital-
lista vaikutusta Laajalahden Natura-alueeseen. Kaavalla ei ole suoria vaikutuksia
luontotyyppeihin tai linnustoon. Asemakaavalla ei ole merkittavasti yhteisvaikutuksia
korostavia vaikutuksia Natura-alueeseen.



28 (34)

ESPOO
ESBO

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

Tekniikantien likennemaara tulee kasvamaan 10-24 % ja Maarintien liikenne 33—-65
% liikenne-ennusteen mukaan vuoteen 2035 menneessa. Maarintien ja Tekniikantien
liittyma on kuormitetuin kohta katuverkolla. Kasvu ei aiheudu pelkastédan suunnittelu-
alueen liikennetuotoksesta, merkittavimman kasvun katuverkon liikenteelle aiheuttaa
Otaniemeen sijoittuvat rakennushankkeet. Tekniikantie on verkollisesti alueellinen ko-
koojakatu, jonka tehtava on valittda Keha [:Ita likenne Otaniemeen. litaruuhkassa ai-
heutuu liikenteen simuloinnin mukaan paikoin pitkia jonoja Tekniikantielle pohjoisen
suuntaan. Laajempia hairiéita muualle katuverkkoon ei kuitenkaan todettu, joten rat-
kaisu on hyvaksyttavissa.

Katuverkon liikenteen toimivuus seka jalankulku- ja pyorailyreittien kehittaminen ja
tdydentaminen edellyttavat kaupungilta Tekniikantien yleissuunnitelman edistamista
ja mydhemmin kadun parantamista.

5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

Kaava-alueen rakentaminen muuttaa alueen maisemaa rakennetummaksi ja rajaa
kortteleita umpimaisemmiksi muuttaen pihojen ja katutilan luonnetta sulkeutuneim-
miksi.

5.6 Vaikutukset elinkeinoelamén toimivan kilpailun kehittymiseen

Asemakaavan toteutus mahdollistaa uusien toimisto- ja tutkimustilojen rakentamisen.
Varsinaisia vaikutuksia kilpailun kehittymiseen voidaan arvioida muodostuvan siita,
ettd kasvava kysynta luo markkinoilla mahdollisuuksia uusille toimijoille.

5.7 Muut merkittavat vaikutukset

Ei muita tiedossa olevia vaikutuksia.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Tavoitteena on aloittaa rakentaminen 2023 syksylla asemakaavan muutoksen saatua
lainvoiman.
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6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Alueen toteutusta ohjaa asemakaavamerkintdjen ja -maaraysten lisdksi laadittu Maa-
rinkulman alueen korttelisuunnitelma.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueen rakentamista valvoo Espoon ymparisto- ja rakennusvalvontakeskus.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttdsopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti
18.10.-16.11.2021 ja uudestaan laajemmalla aluerajauksella 27.12.2021-25.1.2022.

71.2 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Nahtavilldoloaikoina saatiin yksi mielipide seka lausunnot Espoon kaupungin muse-
olta, Caruna Espoolta ja Helsingin seudun ymparistdpalvelut -kuntayhtymalta.

Mielipiteessa nousi esiin hulevesien hallinnan haasteet alueella ja erityisesti Teknii-
kantiella.

Tekniikantien hulevesien hallintaa varten on valmistumassa Maarinkulman huleve-
sialtaan ja puistoraitin yleissuunnitelma, jossa on huomioitu Micronova-kiinteistén toi-
mintojen sailyminen. Hulevesiallas sijoittuu Maarinkulman kaavaehdotuksen rajauk-
sen ulkopuolelle. Puistoraitin liittyminen Tekniikantiehen on huomioitu kaavaehdotuk-
sessa.

Lausunnoista ja kannanotoista kaavaehdotuksessa on huomioitu muuntamo ja johto-
jen siirto, muilta osin ei ollut huomautettavaa.
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7.2 Kaavaehdotus

Valmisteluaineiston nahtavilla olon jalkeen suunnittelualueen rajausta on muutettu
tonttijaon mukaan siten, ettd alueen itdosaan tuleva asuinkortteli kaavoitetaan myo6-
hemmin.

7.21 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo
Asemakaavan muutosehdotus oli ndhtavillda MRA 27 §:n mukaisesti 27.6.-9.8.2022.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, etta kaavaehdo-
tusta ei ollut tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Nahtavilldoloaikana ei jatetty yhtaan muistutusta ja saatiin lausunnot Carunalta, For-
tumilta, Helsingin seudun liikenteeltd, Elisalta, Helsingin seudun ymparistdpalvelut -
kuntayhtymalta ja Uudenmaan Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskukselta ja kan-

nanotot Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta ja Espoon ymparistonsuojelusta.

Nahtavillaolon jalkeen on neuvoteltu HSY:n kanssa 12.9.2022 Tekniikantien pump-
paamon tilavarauksesta.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen on tehty seuraavia tarkennuksia:

- kaavakarttaan on merkitty ajoyhteys pumppaamolle ja pumppaamoaluetta on
suurennettu

- puistoraitille varattua katualuetta ja sen rajaa on tarkennettu

- vaikutusten arviointia on tdydennetty kaavaselostukseen

- tietoa tonttijaosta on tdydennetty kaavaselostukseen

- lintujen térmaysriskia koskevaa kaavamaaraysta on tarkennettu

- on lisatty kaavamaarays 9§: "Valaistuksen suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee
huomioida lepakoiden kayttama siirtymareitti.”

- sulfidisavimaaraysta 17§ on tarkennettu rakentamista edeltavien ja tydmaa-ai-
kaisten toimenpiteiden osalta

- hulevesimaaraykseen 23§ on lisatty vaatimus toteuttaa maanpaallisia hulevesien
hallintarakenteita seka tarkennettu kuvausta yleisista alueista, joille hallitusti saa
ohjata hulevesia maanomistajan suostumuksella

- kaavamaaraykseen 14§ on lisatty: Asunnot tulee sijoittaa turvalliseen ja terveelli-
seen ymparistoon.

- kaavaselostukseen on lisatty tietoa korttelin 10039 paivakotitoiminnasta ja sen
lupatilanteesta

- istutettavien alueiden kaavamerkintdja on korjattu

- Espoon ymparistokeskuksen nimi on korjattu kaavamaaraykseen 19§ valvovaksi
ymparistoviranomaiseksi

- kaavakarttaa on tarkennettu KTO-1-korttelissa pydrapysakoéinnille varattavan alu-
een ja korttelin sisapihan puolella olevan kulmauksen osalta

- kaavakarttaan on lisatty rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema
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Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy valtuusto.

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

— Kari Kokkonen, kiinteistdn omistaja, Technopolis
— Esa Klemetti, kiinteistéjen kehitys, Citron

— Juha Sarakorpi, projektin johtaja, Sweco

— Petri Wegelius, johtaja, VTT

— Riku Huopaniemi, arkkitehti, Sarc

— Tiina Hahl, hulevesisuunnittelija, Sipti-Infra

— Mikko Tuunanen, liikennesuunnittelija, WSP

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Virpi Pulkkanen, arkkitehti

— Olli Koivula, suunnitteluinsindori

— Ina Westerlund, maisema-arkkitehti

— Markku Hyvarinen, suunnitteluavustaja
— Timo Pesonen, erikoissuunnittelija

— Sampo Siki6, aluearkkitehti
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Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikko

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

— ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
— taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto

— kv = valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

16.8.2021 Kaavoitushakemus saapui

20.9.2021 Kaavahankkeen aloituskokous

4.10.2021 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
18.10.-16.11.2021 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)
13.12.2021 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
27.12.2021-25.1.2022 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)
8.6.2022 ksl Kaavaehdotus nahtaville

27.6.-9.8.2022 Kaavaehdotus nahtavillda (MRA 27 §)
26.10.2022 ksl Ehdotus kaupunginhallitukselle asemakaavaksi

kh
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lc| Kh, muutettu
/b Ksl, muutettu

irp 26.10.2022
Nahtavilld MRA 27 § 27.6.-9.8.2022
o781i2021 Ja| Ksl (Kaavaehdotus) Virpi [ eminen 8.6.2022
Nahtavilld MRA 30 § 27.12.2021-25.1.2022
331/2020 Ksj (OAS) Forsti Hokkanen 13.12.2021
: ; Alue Pllr.nro
Cebo stadspianeringscental - 220301 7422 |
Asemakaavaykslkk(ﬁ Mittakaava Aslanumero
Detaljplaneenheten | 1:1000 ||9781f1 0.02.03/2021|
Pinaa Pahays
Maarinkulma MHy 8.6.2022

Asemakaavan muutos

Suunnlttellja Arklstotunnus
VP 10 02

Tasokoordinaattijarjestelma plankoordinatsystem ETRS-GK25FIN, korkeusjérjestelma héjdsystem N2000
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Virpi Pulkkanen

Virpi Pulkkanen
arkkitehti

Torsti Hokkanen

Torsti Hokkanen
Kaupunkisuunnittelujohtaja



