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Liitteet

Liite 1, Seurantalomake (lisatdan hyvaksymisvaiheessa)
Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista

Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Otakaari ja
220505.

Selvitykset

Korttelisuunnitelma, ARCO

Puiden istutus- ja hoitosuunnitelma, ARCO
Luontolausunto- ja liito-oravaselvitys, Faunatica, 15.5.2024

Urdsgijallar — Teknologféreningenin osakuntatalo, rakennushistoriaselvitys, Livady,
15.6.20216
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Tiivistelma

Alueen nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Suur-Tapiolan alueella, Otaniemessa Otakaaren varrella
osoitteessa Otakaari 22. Se rajautuu pohjoisessa asuinkerrostaloihin, idassa Otanie-
men urheilukenttaan, eteldassa Dipolin, nykyisen Aalto-yliopiston paarakennuksen
tonttiin seka lannessa Otakaaren katualueeseen.

Suunnittelualue sijaitsee valtakunnallisesti merkittavassa rakennetussa kulttuuriym-
paristdssad RKY-alueella. Otaniemen kampusalue on rakennettu Suomen vanhim-
malle tekniikan ja arkkitehtuurin yliopistolle. Alue on aikansa laajin yhtendinen kor-
keakoulu-, tutkimus- ja asuinalue, jossa sijaitsee useita merkkirakennuksia, kuten Al-
var Aallon suunnittelema entinen Teknillisen korkeakoulun paarakennus, Kaija ja
Heikki Sirénin suunnittelema Otaniemen kappeli sekd Raili ja Reima Pietilan suunnit-
telema Dipoli.

Aino ja Alvar Aallon vuoden 1949 kilpailuehdotuksen lahtokohtana oli hyddyntaa ja
kunnioittaa Otnasin kartanon historian aikana rakentunutta kartanomaisemaa. Kaa-
vallisen ratkaisun yhtena perusperiaatteena oli jattda peltojen ja niittyjen maisematilat
avoimiksi ja keskittda rakentaminen metsasaarekkeiden kohdalle. Kampusalueen pu-
natiiliset laitos- ja asuinrakennukset sovitettiin ymparistdon maastonmuotoja hyvaksi-
kayttaen valjasti ja polveilevasti.

Viihde- ja ravitsemustarkoituksia palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YVx) osoi-
tetulla tontilla sijaitsee Kurt Mobergin suunnittelema vuonna 1966 valmistunut Tekno-
logféreningenin (TF) paaosin kaksikerroksinen osakuntatalo Urdsgjallar. Rakennuk-
sen keittidlaajennus on rakennettu 1990-luvulla.
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Teknologforenihgenin osakuntatalo lounasaikaan syksylla 2024.

Osakuntatalolla on kaupunkikuvallista, rakennushistoriallista seka kulttuurihistorial-
lista arvoa. Arkkitehtuuriltaan rakennus edustaa 1960-luvun vapaamuotoisempaa ark-
kitehtuuria yhdessa etelapuolella olevan Dipolin kanssa. Rakennuksen arkkitehtoni-
set arvot liittyvat ennemminkin rakennuksen muotoon seka tilaratkaisuihin kuin mate-
riaaleihin. Betonirakenteinen osakuntatalo eroaa Otaniemen punatiilisistd rakennuk-
sista ja sen linnakemainen muoto erottuu vahvasti kaupunkikuvassa. Rakennus toimii
edelleen alkuperaisessa kaytdssa osakuntatalona.

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on suojella alkuperainen osakuntatalo seka
mahdollistaa tontin tdydennysrakentaminen opiskelija-asunnoilla. Suunniteltu asuin-
kerrostalo on 1-6-kerroksinen sailyvan rakennuksen ymparille kietoutuva ja pohjoi-
seen nouseva asuinrakennus. Korttelialueen pohjois- ja itapuolella turvataan liito-ora-
van latvusyhteydet.

Kaava-alueen pinta-ala on 0,72 hehtaaria.

Kokonaiskerrosala on 8700 k-m2.

Aluetehokkuus on ea= 1,2.

Asemakaavan muutoksen my6ta alueen rakennusoikeus kasvaa 7050 k-m2.
Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 180 asukkaalla.

Kaava-alueen tydpaikkojen laskennallinen maara pysyy ennallaan.
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Suunnittelun vaiheet

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuulutuksella 17.2.2016. Muutoksesta on laadittu
osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti 22.2.-
22.3.2016. Teknologféreningenin tontti oli silloin osa Otakaaren asemakaavamuu-
tosta, mutta erotettiin omaksi kaavakseen vuonna 2018, koska kaava-alueiden suun-
nittelu eteni eri tahtiin. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saapui yksi mielipide,
joka koski yleisesti Otaniemen kehittamista eika Teknologféreningenin tonttia.

Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla 5.10. — 3.11.2020. Kaavaehdo-
tuksesta saatiin kolme muistutusta, kaksi kannanottoa seka viisi lausuntoa. Yksi
muistutuksista oli Docomomon ja Suomen Rakennustaiteen Seuran, yksi oli useam-
man arkkitehdin, emeritusprofessorin seka teollisen muotoilijan allekirjoittama ja yksi
muistutuksista oli Senaatti-kiinteistdjen muistutus. Saadun palautteen my6ta suunnit-
telu aloitettiin alusta ja kaavaehdotus asetetaan lautakunnan hyvaksynnalla uudel-
leen nahtaville. Uudessa kaavaehdotuksessa rakennuksen alkuperainen osa suojel-
laan ja tdydennysrakentaminen sijoittuu paaosin rakennuksen itapuolelle.

Tontin maankayttéa on suunniteltu yhteistydssa asemakaavan muutoksen hakijan
Teknologféreningenin edustajien seka hakijan suunnittelukonsulttien kanssa Espoon
kaupungin asiantuntijoiden ohjaamana.

Lahtokohdat

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista tuli voimaan
1.4.2018.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tavoitteiden mukaisesti edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin
yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuk-
sien hyddyntamista.

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestdkehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseu-
duilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta
eri vaestdéryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.
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21.2 Tehokas liikennejarjestelma

Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka varmista-
malla edellytykset eri liikennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttoon perustuville
matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkildliikenteen solmukohtien toimivuu-
delle.

21.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja.

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 virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viheraluever-
koston jatkuvuudesta.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava. Kaava-alue sijoittuu siina taajamatoimintojen kehittamis-
vyohykkeelle ja kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkealle alu-
eelle.
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta. Pystyraudoitus on ke-
hittdmisvyohyketta ja vaakaraidoitus kulttuuriymparistén vaalimisen kannalta tarkeaa aluetta.

Yleiskaava
Voimassa olevat:
Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldaosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010.

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu julkisten palvelujen ja hallinnon alueelle
(PY). Julkisten palvelujen ja hallinnon alue sijoittuu kaupunkikuvallisesti arvokkaalle
alueelle, jonka rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja seka kaupunkikuvaa on suo-
jeltava. Suojelu ei koske yksittaisia rakennuksia, vaan kohdistuu alueen ominaispiir-
teiden vaalimiseen. Alueiden kehittdmisen tulee tapahtua niiden omista |ahtékohdista
kasin ja alueen erityisarvojen sanelemin ehdoin. Alueen suunnittelussa ja rakentami-
sessa tulee asettaa erityinen paino alueiden ominaisluonteen sailymiseen.

Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan yhdyskuntarakenteen ja maankaytdn yleispiir-
teinen ohjaaminen seka toimintojen yhteensovittaminen (MRL 35 §). Yleiskaavassa
esitetyn paakayttotarkoituksen lisdksi alueelle on mahdollista sijoittaa muita toimintoja
alueen paakayttotarkoituksen vaarantumatta. Kaava-alue sijoittuu palvelujen ja hallin-
non alueen (PY) reunavydhykkeelle asuntoalueen laidalle (A).
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Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.

Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota. Yleiskaa-
valuonnos on ollut nahtavilla.

Kaupunkisuunnittelukeskus on laatinut Otaniemen alueelle vuonna 2020 Otaniemi-
Keilaniemen kaavarungon, jossa tutkittiin asuntorakentamisen sijoittamismahdolli-
suuksia Otaniemen ja Keilaniemen alueelle. Kaavarunkoty®ssa tunnistettiin alueet,
jotka tulee sailyttaa yliopiston tarpeisiin myds tulevaisuuden kehitystarpeet huomioi-
den seka alueet, jotka tulevaisuudessakin halutaan sailyttaa tyopaikkavaltaisina. Ta-
voitteena on kaupunkirakenteen toimintojen monipuolisuuden ja sekoittuneisuuden
kehittdminen. Otaniemi muuntuu kausittain hiljentyvasta kaupunginosasta elavaksi
kaupunginosaksi, kun se ei enaa tyhjene viikonlopuiksi ja opiskelijoiden loma-ai-
kana.

Otaniemi-Keilaniemen kaavarunko ohjaa Otaniemen tulevaa kehitysta. Kaavarun-
gossa esitetyssa laajuudessa alueelle syntyva asuminen ei uhkaa nykyisen tai nyt
valmisteilla olevan yleiskaavan tavoitteita alueen kehittamiselle tyépaikkakeskitty-
mana ja yliopisto- ja tutkimuskampuksena. KaavarunkotyOssa esitettya laajempi ja
tehokkaampi asuntorakentaminen edellyttaa yleiskaavan paivittamista ja liittyy koko
Etela-Espoon metrokaytavan kehittamiseen.
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Asemakaava

Alueella on voimassa Otaranta 220200 asemakaava (hyvaksytty 14.6.1978). Kaava-
alue on siina osoitettu viihde- ja ravitsemustarkoituksia palvelevien rakennusten kort-
telialueeksi (YVx). Autopaikkoja on rakennettava 290. Autopaikat on sijoitettava p-
paikoille ja AP-tonteille. Rakennusoikeus ja rakennuksen korkeus on esitetty kaksi-
osaisella lukusarjalla 9/1650, jossa luku 9 ilmoittaa rakennuksen vesikaton ja julkisi-
vupinnan leikkausviivan suurimman sallitun korkeuden metreissa maanpinnasta lu-
kien ja luku 1650 suurimman sallitun yhteenlasketun kerrosalan nelidmetreind. Ase-
makaavassa on lisaksi osoitettu maanalaisia tiloja ma-merkinnalla, putkien ja viema-
rien sijainti nuolimerkinnalla seka pysakdimispaikka (p) kaava-alueen pohjoisosaan.

Korttelialueen pohjoispuolella sijaitsee puistoalue (VP) ja itdpuolella urheilu- ja virkis-
tyspalvelujen alue (VU)

Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Rakennusjarjestys

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

Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.
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2.7 Rakennuskiellot
Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
2.8 Pohjakartta

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

2.9 Maanomistus

Kaava-alueen tontin omistaa ruotsinkielinen osakunta Teknologféreningen. Pohjois-
puolinen puistoalue on Espoon kaupungin omistuksessa ja tontin itdpuoleinen urhei-
lukentan alueeseen kuuluva alue on Senaatti-kiinteistdjen omistama. Katualueet
omistaa Espoon kaupunki.

210 Maapera
Kaava-alue sijaitsee kokonaan moreenimaalla, paikoin on nahtavissa kalliota.
211 Muut suunnitelmat ja paatokset

Otaniemen ja Keilaniemen alueita kehitetddn yhdessa monipuolisena yritys-, tutki-
mus- ja innovaatioalueena, jossa tulevaisuudessa myds asutaan hyvien palvelujen
aarella.

Otakaari, 220505, asemakaavan muutos

Otakaaren kaava-alue koskee Teknologféreningenin kaava-alueen valittomassa la-
heisyydessa olevaa aluetta. Kaava sai lainvoiman vuoden 2022 lopussa, ja mahdol-
listaa asuinkerrostalojen rakentamisen opiskelija-asuntoja varten. Uusia asuntoja tu-
lee noin 700 opiskelijalle. Neljasta asuinkerrostalosta koostuva kokonaisuus sijoittuu
Otakaaren varrelle rinnemaastoon. Otakaaren kaava-alueen eteldisin rakennus-
massa sekad Teknologféreningenin kaava-alueen tdydennysrakentaminen muodosta-
vat uuden porttiaiheen Teekkarikylaan.

Otakaaren kaavassa on maaritelty liito-oravan eko-1-yhteys, joka jatkuu myos Tekno-
logféreningenin kaava-alueelle.

Vuorimies, 920500, maanalainen asemakaava ja maanalaisen asemakaavan
muutos

Maanalaisen kaavan tavoitteena on todeta olemassa olevien maanalaisten tilojen ja
luolien tilanne ja mahdollistaa 3D-kiinteistéjen muodostaminen alueella. Suunnitel-
maan liittyy nelja Otaniemessa sijaitsevaa maanalaista tilaa seka ja niihin liittyvat ajo-
ja kulkutunnelit ja tekniset kuilut. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan val-
misteluaineisto oli nahtavilla 20.3.-19.4.2023.
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212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa asuinkerrostaloihin, iddssa Otaniemen urheilu-
kenttdan, eteldssa Dipolin, nykyisen Aalto-yliopiston paarakennuksen tonttiin seka
lannesséa Otakaaren katualueeseen.

Otaniemen kampusalue on rakennettu Suomen vanhimmalle tekniikan ja arkkitehtuu-
rin yliopistolle. Alue on aikansa laajin yhtenainen korkeakoulu-, tutkimus- ja asuin-
alue, jossa sijaitsee useita merkkirakennuksia, kuten Alvar Aallon suunnittelema enti-
nen Teknillisen korkeakoulun paarakennus, Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema
Otaniemen kappeli seka Raili ja Reima Pietilan suunnittelema Dipoli.

Aino ja Alvar Aallon vuoden 1949 kilpailuehdotuksen lahtokohtana oli hyddyntaa ja
kunnioittaa Otnasin kartanon historian aikana rakentunutta kartanomaisemaa. Kaa-
vallisen ratkaisun yhtena perusperiaatteena oli jattaa peltojen ja niittyjen maisematilat
avoimiksi ja keskittda rakentaminen metsasaarekkeiden kohdalle. Kampusalueen pu-
natiiliset laitos- ja asuinrakennukset sovitettiin ymparistédn maastonmuotoja hyvaksi-
kayttaen valjasti ja polveilevasti.

Jo Alvar Aallon aikana maankayttosuunnitelmaan jouduttiin kuitenkin tekemaan
useita tarkistuksia kampusalueen kasvaessa nopeasti. Kampusaluetta tiivistettiin ja
alueiden kayttétarkoituksia paivitettiin tarpeiden muuttuessa. Taydennysrakentami-
nen toteutettiin kampusalueen alkuperaisen suunnitelman ideologiaa mukaillen.

Teknillinen korkeakoulu, Kauppakorkeakoulu ja Taideteollinen korkeakoulu yhdistyi-
vat uudeksi yliopistoksi, Aalto-yliopistoksi vuonna 2012. Uuden yliopiston kam-
pukseksi valikoitui Otaniemi ja korkeakoulujen toimintojen siirtyminen Otaniemeen
alkoi. Toimintoja on vuosien saatossa siirretty eri puolille Otaniemea. Nakyvin muutos
Otaniemen kaupunkikuvassa on ollut Vare-rakennuksen ja Aalto-yliopiston metroase-
man rakentaminen entisen paarakennuksen viereen. Uuteen Vare-rakennukseen ra-
kennettiin tilat Taiteiden ja suunnittelun korkeakoululle (Arkkitehtiosasto ja Taideteolli-
nen korkeakoulu) seka kauppakorkeakoululle. Lisaksi rakennuksessa toimii ABloc-
niminen kauppakeskus.

Joukkoliikenneyhteydet ovat kehittyneet Otaniemen alueella kuluneen 10 vuoden ai-

kana merkittavasti. Aiemmin Otaniemi oli ainoastaan busseilla saavutettavissa, mutta
vuonna 2017 aloitettiin L&nsimetron liikenndinti, ja vuoden 2022 lopussa avattiin Lan-
simetron jatke. Vuoden 2023 lopussa Suomen ensimmaisen pikaraitiotien, raidelinjan
15 (Raide-Jokeri) liikennointi aloitettiin. Samalla myo6s poikittaiset bussiyhteydet ovat

kehittyneet.

Otaniemi tulee kehittymaan lahivuosikymmenind monimuotoiseksi asumisen, tyén-
teon, tutkimuksen ja oppimisen kaupunginosaksi.
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212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Viihde- ja ravitsemustarkoituksia palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YVx) osoi-
tetulla tontilla sijaitsee Kurt Mobergin suunnittelema vuonna 1966 valmistunut Tekno-
logféreningenin (TF) paaosin kaksikerroksinen osakuntatalo Urdsgjallar. Rakennuk-
sen keittidlaajennus rakennettiin 1990-luvulla.

Tontin rakennusoikeus on 1650 kerrosneliometrid, mutta rakennuksen todellinen ker-
rosala ylittda kaavassa osoitetun kerrosalan 108 kerrosnelidmetrilla. Tonttitehokkuus
on 0,27.

Osakuntatalo Urdsgijallar

Tontilla olevalla osakuntatalolla on kaupunkikuvallista, rakennushistoriallista seka
kulttuurihistoriallista arvoa. Osakuntatalosta tehdyssa rakennushistoriallisessa selvi-
tyksessa (Livady, 2016) mainitaan mm. seuraavaa:

"Arkkitehtuuriltaan Urdsgjallar on esimerkki 1960-luvun lukumé&éréltéén véhéiseksi
Jjééneistéd vapaamuotoista suuntausta edustavista rakennuksista, samoin kuin sen
naapurina oleva, samaan aikaan valmistunut Dipoli. Aikanaan kumpikin rakennus he-
rétti paljon keskustelua seké puolesta etté vastaan. Urdsgjallarin alkuperéinen suun-
nitelma oli rakennustaiteellisesti ennakkoluuloton ja rohkea. Toteutusvaiheessa
eréistéd suunnitelman olennaisista piirteistéa tingittiin. Esimerkiksi juhlasalin paétysei-
nén suuresta ikkunasta luovuttiin ja sisédpinnat jouduttiin alun perin jattdméaén suurelta
osin késitteleméttémiksi.

Yleisesti Urdsgjallarin arkkitehtoniset arvot liittyvdt enemmén muotoon ja tilarakentei-
siin kuin materiaaleihin. Leved sisdkatu eli Gatan ja juhlasali toiseen kerrokseen joh-
tavine portaineen muodostavat edelleen osakuntarakennuksen temaattisen selkéran-
gan ja keskeisimman tilasarjan, josta korkeuserojen ja leveyden vaihtelulla on luotu
mieleenpainuva kokemus. Tama tilasarja on rakennuksen merkittévin ja kiinnostavin
arkkitehtoninen kokonaisuus. Pinnallisia ja visuaalisia muutoksia lukuun ottamatta
Gatanin ja juhlasalin olennaisimmat piirteet ovat yhé koettavissa, joskin esimerkiksi
paéportaiden sulkeminen sisédkadun aulaan péin on katkaissut merkittévia liikenneyh-
teyksié ja heikentdnyt arkkitehtonista ideaa.

Kaupunkikuvallisesti Urdsgjallarin linnakemainen muoto on helposti tunnistettava.
Materiaaliensa ja vérityksenséa puolesta se ei liity Otaniemen kampusalueen punatii-
liarkkitehtuuriin vaan eroftuu alueen ainoana betonirakennuksena. Merkittdvéaé on,
ettd vapaamuotoisesti maastoon kiertyvé rakennus on muotokielensé ja tontille sijoit-
tumisensa kautta vuoropuhelussa Dipolin kanssa. Molemmat ovat omintakeisia, ni-
menomaan tiettyyn paikkaan suunniteltuja rakennuksia.

Kulttuurihistoriallisessa mielessé on arvokasta, ettd Urdsgjallar on ollut valmistumi-
sestaan saakka siinéd kaytdssé, johon se on suunniteltu — TF:n osakuntatalona. Vuo-
sikymmenien teekkarieldma on jattanyt rakennukseen lahtemattémat jélkensa, ja
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Urdsgjallar tunnetaan myés osakunnan ulkopuolella muun muassa opiskelijaravinto-
lastaan ja juhlistaan.”

212.3 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Tilastojen mukaan Otaniemen kaupunginosassa asui noin 4600 asukasta vuoden
2023 lopussa. Otaniemen asukkaista valtaosa, noin 70 prosenttia on 20—29-vuoti-
aita. Otaniemen poikkeava vaestérakenne Espoon muihin kaupunginosiin verrattuna
johtuu suuresta opiskelijoiden maarasta. Otaniemessa tydskenteli vuoden 2022 lop-
puun mennessa noin 29 300 tyontekijaa. Merkittavimmat tydllistajat Otaniemessa
ovat informaation ja viestinnan ala (27 %), koulutusala (18 %) ja ammatillinen, tieteel-
linen ja tekninen toiminta (18 %).

2124 Palvelut

Otaniemen palvelut ovat paaosin kaupallisia palveluita, jotka ovat keskittyneet Ota-
niemen kampusalueen ytimeen Vare-rakennuksen yhteydessa sijaitsevaan A Bloc -
kauppakeskukseen. Otaniemen laidalle Keha I:n |aheisyyteen on avattu uusi paivit-
taistavarakauppa vuoden 2024 aikana.

Kaava-alueen palveluita ovat tontilla sijaitsevassa Urdsgjallar-rakennuksessa toimiva
opiskelijaravintola.

212.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Olemassa olevaa kunnallisteknisesta verkostoa parannetaan lahivuosina Otakaaren
katualueen parannustéiden yhteydessa. Teekkarikylan asukasluku kasvaa tulevai-
suudessa uusien jo kaavoitettujen asuinrakennusten myota.
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Tontti rajautuu Otakaareen, joka on paikallinen kokoojakatu. Liikkennemaara on n.
1500 ajoneuvoa / arkivuorokausi. Otakaari muodostaa katuverkon rungon alueella
siten, etta sen kautta on lapiajettava yhteys Otaniemen ulkopuolelle kummastakin

paasta.
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raidevaraus

Ote ajoneuvoliikenteen tavoiteverkosta. Kaava-alueen likimaarainen sijainti on

ympyroity haalean keltaisella varilla.
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Jalankulku ja pyoraily

Otakaarella on jalkakaytavat kadun kummallakin puolella. Pyoratie puuttuu, pyoraily
on ajoradalla. Espoon pydrailyn tavoiteverkon mukaan Otakaarelle tulee sijoittumaan
pyorailyn paareittitason yhteys, mika on myds huomioitu katusuunnitelmassa.
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Ote pyorailyn tavoiteverkosta. Kaava-alueen likimaarainen sijainti on ympyroity haalean

keltaisella varilla.
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2.13.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Huolto- ja pyséakaintilikenne kayttaa tontin pohjoisosassa olevaa tonttiliittymaa. Ton-
tilla on noin 10 autopaikkaa. Asiakaspysakdinti tapahtuu paaosin Otakaarella, jossa
on paljon kadunvarsipaikkoja.

2134 Julkinen liikenne

Otakaarella sijaitsee Teekkarikyla -niminen bussipysakki, josta on Espoon sisaisen
linjan 111 yhteys Matinkylaan. Ydaikaan pysakilla liikenndi linja 108N. Aalto-Yliopis-
ton metroasemalle on n. 500 m kavelymatka.

214 Luonnonolosuhteet

Kaava-alue sijaitsee kallioisella maenharjalla selannevydhykkeella. Tontilla kasvaa
suuria puita, jotka ovat sailyneet alueella sen rakentuessa. Puusto koostuu ennen
kaikkea suomalaisesta luonnonvaraisesta metsapuustosta. Alueella kasvavia puula-
jeja ovat mm. manty, koivu, kuusi ja vaahtera. Aluskasvillisuus on matalaa ja paaosin
nurmea. Urdsgjallarin ja Dipolin rakennusten ymparisto ja niiden valinen alue on met-
sapuistomainen. Puustoinen alue jatkuu alueen itdpuolisella metsaisella rinteelld. Ra-
kennusten suhde ympardivaan luontoon ja maastoon on hienovarainen.

Kaava-alueen ita- ja pohjoispuolella sijaitsee liito-oravan latvusyhteydet, jotka yhdis-
tavat Otaniemen eri liito-orava-alueita toisiinsa. Itapuolen liito-oravayhteys on ainoa
hyvin toimiva latvusyhteys Otaniemen pohjois- ja etelaosien valilla.

2.15 Suojelukohteet

Asemakaava-alue sijoittuu Otaniemen RKY-alueelle (valtakunnallisesti merkittava ra-
kennettu kulttuuriymparistd). Otaniemen kampusalue on Suomen vanhimmalle teknii-
kan ja arkkitehtuurin yliopistolle rakennettu, aikansa laajin yhtenainen korkeakoulu-,
tutkimus- ja asuinalue. Teknillisen korkeakoulun ja Valtion Teknillisen Tutkimuslaitok-
sen laitos- ja asuntoalueiden asemakaavaa pidetaan yhtena arkkitehti Alvar Aallon
parhaista. (RKY-alueen kuvaus, Museovirasto)

Kaava-alueella sijaitsevaa Teknologféreningenin Urdsgjallar-rakennusta ei ole suo-
jeltu, mutta kaava-alueen laheisyydessa sijaitseva Alvar Aallon suunnittelema kandi-
daattikeskus (entinen Teknillisen korkeakoulun paarakennus) on suojeltu asemakaa-
vassa merkinnalla: suojeltava rakennus, joka on historiallisesti, rakennustaiteellisesti
ja kaupunkikuvallisesti erittdin arvokas. Vuonna 1964 valmistunut Alvar Aallon suun-
nittelema rakennus veistoksellisine auditorioineen on Otaniemen tarkeimpia maa-
merkkeja.
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Lisaksi Otakaaren varrella sijaitseva, kaava-alueen etelapuolella sijaitseva vuonna
1966 valmistunut Raili ja Reima Pietilan suunnittelema Dipoli on suojeltu asemakaa-
vassa merkinnalla: rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti huo-
mattavan arvokas rakennus. Monimuotoinen Dipoli on Pietildiden avaintoita ja edus-
taa Otaniemen 1960-luvun modernin aikakauden vapaamuotoisempaa arkkitehtuuria
yhdessa Kurt Mobergin suunnitteleman Teknologféreningenin osakuntatalon kanssa.

2.16 Ympariston hairiotekijat

Otakaaren liikenteen aiheuttama melu on vahaista kaava-alueella. Aivan kadun lahei-
syydessa oleskelualueiden melun ohjearvo (55 dB) ylittyy, muualla melutasot sailyvat

alhaisina.
3 Asemakaavan tavoitteet
31 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupungin tavoitteena on kehittda Otaniemesta maailmanluokan innovaatiokeskit-
tyma. Asemakaavoituksella mahdollistetaan Aalto-yliopiston ja muun Otaniemessa
tapahtuvan tutkimus-, opetus- ja innovaatiotoiminnan seka niihin tukeutuvan oppimi-
sen ja yritystoiminnan jatkuminen.

Asemakaavoituksella mahdollistetaan pitkalla aikavalilla vahintdan 7 500 uuden asuk-
kaan (300 000 k-m2) muuttaminen Otaniemen ja Keilaniemen alueelle. Tasta asukas-
maarasta vahintadan noin kolmannes (2500 asukasta) tulee olemaan opiskelijoita. Eri-
tyisesti metroaseman ja keskuksen lahipiiriin tutkitaan merkittavaa maaraa opiskelija-
ja tutkija-asuntoja seka vapailla markkinoilla myytavia ja vuokrattavia asuntoja. Moni-
puolinen asuntotuotanto on Otaniemen kehittamisen yksi tukijalka. Nykyaan Otaniemi
on opiskelija- ja tutkijayhteisd, joka on elava vain lukukausien aikaan. Tavoitteena on
luoda ympari vuoden elava innovaatiokaupunginosa, jossa on tarjolla asuntoja laajaa
kysyntaa silmalla pitaen. (Otaniemen teesit, kaupunkisuunnittelulautakunta
25.9.2013)

Suuresta muutospaineesta huolimatta Otaniemea kehitetddn unohtamatta Otaniemen
asemaa valtakunnallisesti arvokkaana kulttuuriymparistona.

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa viihde- ja ravitsemustarkoituksia palvele-
vien rakennusten korttelialue (YVx) asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolla sallitaan
myos kampustoimintaa palvelevia toimintoja (AK-1). Asemakaavassa huomioidaan
kaavamaarayksin kulttuurihistoriallisesti arvokas ymparisto ja rakennus tarvittavin
suojelumaarayksin ja kaavamaarayksin.
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3.2 Maanomistajan tavoitteet kaavoitukselle

Maanomistajan tavoitteena on tadydennysrakentaa tonttia, jotta olemassa oleva, ra-
kennushistoriallisesti arvokas osakuntatalo voidaan peruskorjata ja osakunnan toi-
minta voi jatkua rakennuksessa.

4 Asemakaavan muutoksen kuvaus

4.1 Yleisperustelut

Tontilla sijaitseva Teknologféreningen on peruskorjauksen tarpeessa. Rakennus on
merkittava taloudellinen kuorma osakunnalle. Sen yllapitdminen on kallista ja vaatii
siksi laajaa liiketoimintaa. Liiketoiminnan selkdrankana on toiminut opiskelijavetoinen
opiskelijaravintola. Jotta rakennus on mahdollista peruskorjata, on tonttia tdydennys-
rakennettava. Uusien opiskelija-asuntojen rakentamisella kustannetaan suojeltavan
rakennuksen peruskorjaus. Teknologféreningen on |I6ytanyt ratkaisun, jolla olemassa
oleva, alkuperainen osakuntatalo voidaan sailyttda osakunnan kaytossa.

Taydennysrakentamisessa huomioidaan uudisrakennuksen sijainti valtakunnallisesti
merkittdvassa rakennetussa kulttuuriymparistossa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa opiskelija-asuntojen lisddamisen Otaniemessa,
jossa niista on pulaa.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 0,72 hehtaaria.
Kokonaiskerrosala on 8700 k-m?.
Aluetehokkuus on e,= 1,2.
Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 7050 k-m?2.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 180 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tyOpaikkojen laskennallinen maara pysyy ennallaan.
4.3 Maankaytto
4.31 Korttelialueet

Kaava-alueelle on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialue opiskelija-asuntoja varten.
Korttelialueelle saa lisaksi sijoittaa yliopistokampuksen toimintaa palvelevia jarjesto-,
kokoontumis- ja liiketiloja yhteensa enintdan 30 prosenttia asemakaavaan merkitysta
rakennusoikeudesta. Kaavamaarays mahdollistaa nykyisen osakuntatalon toiminnan
jatkumisen seka tarvittaessa laajentamisen. Osakuntatalossa toimivalle
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opiskelijaravintolalle, ravintola Taffalle rakennetaan uudet keittidtilat uudisrakennuk-
seen. Korttelialueen kokonaiskerrosala on 8700 kerrosnelidmetria.

Suunniteltu asuinkerrostalo on 1-6-kerroksinen suojeltavan rakennuksen ymparille
kietoutuva ja pohjoiseen nouseva asuinrakennus. Uudisrakennuksen kattomuodon
tulee olla yhtendinen ja vinosti nouseva. Kaava-aluetta koskevan korttelisuunnitelman
on laatinut arkkitehtitoimisto ARCO.

Taydennysrakentamisen tulee massoittelultaan, mittasuhteiltaan, julkisivujen kasitte-
lyltdan seka kaytettavien materiaalien ja varien osalta muodostaa hallittu ja harmoni-
nen kokonaisuus kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ympariston
kanssa. Uudisrakennuksen paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa puuta.
Julkisivuja saa elavéittdd myos muilla materiaaleilla ympardivan rakennuskannan
luonne ja kaupunkikuvallinen laatutaso huomioiden.

Suojeltavan rakennuksen koilliskulma sijoittuu osin uudisrakennuksen sisaan. Osa-
kuntatalon juhlasalin tilaratkaisu suojellaan asemakaavassa ja edellytetaan jatkuvan
myo6s uudisrakennuksen sisélle.

Rakennuksen katoille saa toteuttaa viherkattoja. Viherkattojen suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityistd huomiota kasvillisuuden monimuotoisuuteen, kaupunkikuvalliseen
laatuun seka hulevesien hallintaan. Aurinkopaneeleita saa rakentaa viherkatoille.

Uudisrakennuksen julkisivuja suunnitellessa tulee huomioida lintujen térmaysriski, mi-
kali rakennukseen tulee kerroksen korkuisia tai sitd korkeampia lasipintoja tai lasisia
kulmia.

Korttelialueen ja puistoalueiden rajalla kulkee liito-oravan latvusyhteys. Ekologinen
yhteystarve liito-oravan elinalueiden valilla (eko-1) osoitetaan niin korttelialueelle kuin
puistoalueille. Alueen puustoa tulee hoitaa ja uudistaa siten, etta alueen lapi sailyy
puustoinen latvusyhteys.

4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Kaava-aluetta on laajennettu edellisen nahtavilla olon jalkeen puistoalueiden puolelle
lito-oravan latvusyhteyden turvaamiseksi. Puistoalueiden koko sailyy entisellaan.
Kaava-alueen pohjoisosan puistoalueelle (VP) seka itapuoleiselle urheilu- ja virkistys-
palvelujen alueelle (VU) on osoitettu eko-1-alue seka tarkentava alueen osa, jossa
metsainen luonne tulee sailyttaa. Lisaksi alueelle tulee istuttaa uusia, kookkaaksi
kasvavia puita.

4.3.3 Palvelut

Kaava-alueen palvelut sailyvat ennallaan. Osakunnan yllapitama opiskelijaravintola
jatkaa toimintaansa, kun uusi keittid on rakennettu.
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4.3.4 Yhdyskuntatekninen huolto

Olemassa olevaa kunnallisteknista verkostoa parannetaan lahivuosina Otakaaren ka-
tualueen parannustéiden yhteydessa. Teekkarikylan asukasluku kasvaa tulevaisuu-
dessa uusien jo kaavoitettujen asuinrakennusten myaéta.

44 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Otakaarelle on tehty uusi katusuunnitelma, jossa ajorataa on kavennettu nykyisten
kokoojakatujen mitoitusohjeiden mukaisesti. Kadun suunnittelussa tavoitteena oli
tehda katutilasta viihtyisampi ja turvallisempi varaamalla aiempaa enemman tilaa
jalankululle ja pyérailylle. Otakaarelta puuttuu nykytilanteessa pyératie kokonaan.
Kadun lansireunalle osoitetaan suunnitelman myo6ta padosin 4 m levea erotettu
jalankulku- ja pyoratie. Itapuolelle tehdaan jalkakaytava.

Kadulla tulee sailymaan yleista kadunvarsipysakaintia, mutta pysakdintipaikat on
suunniteltu pysakointitaskuihin. Kaava-alueella uusien asuinrakennusten
l&heisyydessa on n. 21 yleistd autopaikkaa kadun varressa. Yleista pysakointia on
lisdksi alueen laheisyydessa n. 20 autopaikkaa Otakaaren varressa Dipolia vasta-
paata.

Kaavamuutosalueen kohdalle sijoittuu bussipysakki ajoratatyyppisena pysakkina.
Uudet katujarjestelyt tukevat sita, ettd ajonopeudet pysyvat alhaisina. Kadun mitoitus
mahdollistaa bussien liikenndinnin.

Kaavamuutosalueen uuden korttelin suunnitelman mukaan tonttiliittyma sijoittuu
hieman nykyista tonttilittymaa etelammaksi. Muita suoria tonttiliittymia tontille ei tule.
Korttelisuunnitelmassa on huomioitu katusuunnitelman tilavaraus.

44.2 Jalankulku ja pyoraily

Otakaarella olevien jalkakaytavien lisaksi suunnittelualueen ymparistéssa on muitakin
jalankulkureitteja, jotka sailyvat tulevaisuudessa. Suunniteltujen asuinrakennusten
seka Otaniemen urheilukentan valissa on puistoalue, jossa on kapea ulkoilureitti.
Otakaarelta ulkoilureitille on mahdollista liikkua uusien asuinrakennusten ja Urdsgjal-
larin 1api seka eteldpuolella olevan piha-alueen ja Dipolin tontin piha-alueen kautta.

Otakaarella sijaitsee pyorailyn paareitti tavoiteverkon mukaan. Katusuunnitelman
my6ta pyodratie toteutetaan kadun lansipuolelle erotettuna jalankulku- ja pydratiena.

443 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Ajoyhteys kaavoitettavalle AK-1 korttelialueelle on Otakaaren tonttilittyman kautta
tontin pohjoispaasta. Paikka siirtyy nykyista etelammaksi noin 10 metria. Pysakaointi



24 (36)

ESPOO
ESBO

on jarjestetty tontilla siten, ettd maantasossa on 10 autopaikkaa. Loput 14
autopaikkaa on uuden asuinrakennuksen pysakdintilaitoksessa.

Samasta Otakaaren tonttiliittymasta osoitetaan huoltoreitti jatehuoneelle. Jateauto
paasee kdantymaan pysakadintialueella ympari, joten sen ei tarvitse peruuttaa kadulle.

Kaavoitettavaan AK-1 kortteliin on my6s toinen ajoyhteys eteldpuolella olevan Dipolin
tontin kautta. Ajoyhteys tarvitaan pelastusreittia seka sailyvan osakuntatalon
likuntaesteisten saattoliikennetta varten.

Autopaikkoja opiskelija-asunnoille on toteutettava 1 ap / 500 k-m2. Nykyisen
osakuntatalon yliopistokampuksen toimintaa palveleville tiloille autopaikkoja on
toteutettava 1 ap / 200 k-m?. Kaikki kaavan velvoittamat autopaikat sijaitsevat tontilla.

Yleista pysakadintia on Otakaarella kohteen valitttmassa laheisyydessa noin 20
autopaikkaa. Otakaaren yleisia autopaikkoja voivat kayttaa alueella vierailevat.

444 Joukkoliikenne

Otakaaren katusuunnitelman my6ta kaavamuutosalueen kohdalle rakennetaan uusi
bussipysakki ajoratatyyppisena pysakkina.

445 Esteettomyys

Sisdankaynnit osakuntatalolle seka uudisrakennusten rappuihin ovat esteettomia.
Tontille on lisaksi ehdotettu lukuisia lapikulkureitteja Teekkarikylan ja kampuksen yti-
men valilla, jotka eivat ole esteettdmia. Kulku rakennuksen sisapihalle tapahtuu es-
teettdmasti joko sailyvan rakennuksen sisalta tai porttikongin kautta rakennuksen ete-
lapuolelta.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Kaava-alue sijaitsee kokonaan moreenimaalla. Paikoin on nahtavissa avokalliota. Ra-
kennettavuusluokaltaan tontti on normaalisti rakennettavaa (luokka 2).
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Ote maapera- ja rakennettavuuskartasta.

Luonnonymparisto

Kaava-aluetta on laajennettu nahtavilldolon jalkeen pohjoisessa puistoalueelle ja
idassa urheilu- ja virkistyspalveluiden alueelle, jotta riittdvat ekologiset yhteydet liito-
oravan latvusyhteyden sailymiseksi pystytdan osoittamaan. Lisdksi uudisrakennusta
on typistetty korttelialueen pohjoisosasta, jotta liito-oravan latvusyhteytta voidaan
vahvistaa riittdvasti uusilla puuistutuksilla. Korttelisuunnitelman yhteydessa on laa-
dittu istutus- ja hoitosuunnitelma (ARCO, 2024), jossa on tarkasteltu uusien taimien
vaatima kasvutila ja puustoisen latvusyhteyden kehittyminen seuraavan 20 vuoden
aikana. Liito-oravavan kulkuyhteyksid vahvistetaan paikallisella kookkaaksi kasva-
valla puustolajistolla. Ratkaisulla tavoitellaan liito-oravan latvusyhteyksien pitkaai-
kaista turvaamista.

Espoon viherkerrointydkalua on kaytetty suunnittelua ohjaavana ty6kaluna varmista-
maan riittdvan viherpinta-alan ja hulevesien viivytystavoitteiden toteutuminen.

Ymparistérakentamisessa tulee huomioida alueen kulttuurihistorialliset ominaispiir-
teet. Uudet rakenteet ja kasvillisuus tulee sovittaa ymparistoon.

Pihan ilmeen tulee olla vehrea ja sille tulee istuttaa puita. Alueella olevia hyvakuntoi-
sia ja maisemallisesti arvokkaita puita tulee sailyttaa.

Rakentamatta jaavat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteina, leikki- tai oleskelualueina
tai pysakaintiin on istutettava.
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Lahelle puistoa rakennettaessa puiston puusto juuristoalueineen tulee suojata tyo-
maa-aikana yhtenaisellad suoja-aidalla.

Istutettavien puiden taimikoot:

¢ taimi 2-3 m, juuripaakku 0,5 m

®  taimi 3-6 m, juuripaakku 1 m

@ taimi 6-10 m, juuripaakku 1,5 m N

ISTUTUSPERIAATTEET

Taimetvoidaan istuttaa kevaalla 2025. Syksylld istutetuilla suurilla
taimilla on heikot selviytyd er i talvesta.

Varsinainen istutuskuopan koko, muoto ja muut vaatimukset
ytyvét taimen lajin ja isty il mukaan.

Istutuskuoppien lisaksi kasvualustan vaihtoa voidaan tehda vain
vahaisissa maarin, jotta sailyvan puuston elinolosuhteita ei
heikenneta

Rakennukseen liittyvé louhinta- ja kaivuutyd tulee toteuttaa
erityisella tarkkuudella, jotta sailyvilla puilla on edellytyksia jatkaa
kasvuaan. Taimi 6-10 m

Paikallinen lajista: max korkeus elinajanodote suunnittelualueella
koivu Betula pendula 20-30 m 100 vuotta

pihlaja Sorbus aucuparia  4-12m 50 vuotta

haapa Populus tremula 1530 m 100 vuotta

lehmus Tilia cordata 20-30m 200 vuotta

manty Pinus sylvestris 15-30 m 300-500 vuotta

kuusi Picea abies 20-30m 200 vuotta

Istutettava lajisto: max korkeus elinajanodote suunnittelualueella
koivu Betula pendula 20-30m 100 vuotta

haapa Populus tremula  15-30 m 100 vuotta

lehmus Tilia cordata 20-30 m 200 vuotta

ménty Pinus sylvestris 15-30m 300-500 vuotta

kuusi Picea abies 20-30 m 200 vuotta

Ote istutus- ja hoitosuunnitelmasta (ARCO).
Suojelukohteet

Osakuntatalon alkuperainen, 1960-luvulla valmistunut osa suojellaan ja 1990-luvulla
valmistunut keittidlaajennus puretaan.

Osakuntatalo on kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Kor-

jaus- ja muutostdissa on sailytettava rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot ja omi-
naispiirteet. Muutos- ja korjaustdistd on neuvoteltava rakennussuojeluviranomaisen
kanssa. Suojeltavia sisatiloja ovat sisdkadun seka juhlasalin tilaratkaisut portaineen.

Vuosikymmenien aikana opiskelijat ovat jattaneet rakennukseen omat kerrostumansa
ja myds jatkossa rakennuksen sisatilat saavat elaa ja muuttua opiskelijoiden mukana.
Taman takia rakennuksen sisatilojen osalta suojellaan ainoastaan osakuntatalon
merkittavimpien tilojen tilaratkaisut eika pintoja taikka kiintokalusteita. Aukotusten te-
keminen suojeltuihin osiin on mahdollista, mutta edellyttda neuvotteluita museoviran-
omaisen kanssa.

Alueen ekologiset yhteystarpeet liito-oravan elinalueiden valilla turvataan. Alueen
puustoa hoidetaan ja uudistetaan siten, etta alue sailyy ja kehittyy liito-oravan ekolo-
gialle suotuisana.
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4.8

5.1

5.2

Ympariston hairiotekijat

Liikennemelu ei aiheuta estetta asuinrakennusten toteutukselle taikka oleskelualuei-
den sijoittelulle.

Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavan muutos mahdollistaa opiskelija-asuntojen lisddmisen Otaniemessa,
jossa niista on pulaa. Asemakaava-alueen rakentamisen myo6ta entista suurempi osa
opiskelijoista voi asua kampusalueella.

Uudisrakennuksen pohjoispuolella olevan asuinkerrostalon nakymat muuttuvat uudis-
rakennuksen sijoittuessa lahelle etelapaadyn ikkunoita. Uudisrakennuksen ja ole-
massa olevan rakennuksen valinen etaisyys tulee olemaan vahintdan 19 metria.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavamuutoksen myota kalliota on tarpeen hieman louhia kaava-alueen eteldosassa,
mutta paaosin uudisrakennus sijoittuu tontille maastonmuotoja mukaillen. Maanalai-
sia kellarikerroksia ei rakenneta.

Tontin tdydennysrakentaminen vaikuttaa alueen vesiolosuhteisiin, mikd huomioidaan
tontin hulevesien kasittelyssa. Hulevesien kasittelyssa tehddan iaatua parantavia
muutoksia nykyiseen nahden. Hulevedet velvoitetaan viivyttdmaan ja puhdistamaan
siten, ettd luonnonsuojelualueiden luontoarvot eivat vaarannu. Liikenndidyilla alueilla
syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti kasitella niiden laatua parantavalla suodatta-
valla menetelmalla. Lapaisemattdmien pintojen maara kasvaa rakentamisen maaran
kasvaessa, joten myo6s hulevesien maara tulee kasvamaan. Hulevesia velvoitetaan
kuitenkin hallitsemaan ja velvoitetaan viivyttdamaan yksi kuutiometri jokaista sataa
vetta |&paisematdnta pintanelidmetria kohden.

Asuinkerrostalon rakentaminen vahentaa tontin puustoista aluetta, jolloin metsapuis-
tomainen maisema vahenee. Puita sailyy kaava-alueen reuna-alueilla. Metsainen
rinne kaava-alueen itdpuolella sailyy ja samoin silla kulkeva liito-oravayhteys. Myés
alueen pohjoispuolella sailyy alueella kulkeva liito-oravayhteys.

Uudisrakennuksen muurimainen muoto saattaa jonkin verran muuttaa alueen tuuli-
olosuhteita ja pienilmastoa.

Kaavaratkaisun maisemasuunnittelussa on otettu huomioon ilmastonmuutokseen so-
peutumisen nakdkohdat. Korttelisuunnitelman yhteydessa on laadittu pihasuunni-
telma (ARCO,2024), arboristin laatima puustokartoitus (PihaPuuPalvelut, 2024) seka
puuston istutus- ja hoitosuunnitelma (ARCO, 2024). Nain varmistetaan pihatilojen riit-
tava vehreys, olevan puuston sailyttdminen suhteessa uuteen rakentamiseen ja hule-
vesien riittavat tilavaraukset.
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Suurimmat negatiiviset ilmastovaikutukset syntyvat uudisrakennuksen rakentami-
sesta. Rakennus on alustavien suunnitelmien mukaan betonirakenteinen, joka ver-
hoillaan puulla. Rakennus on kuitenkin suunniteltu siten, ettd se on mahdollista to-
teuttaa myds puurakenteisena, mikali se vain on taloudellisesti kannattavaa.

Uudisrakennuksesta aiheutuvia negatiivisia ilmastovaikutuksia vahennetaan teknisin
ratkaisuin. Uudisrakennuksen katolle sijoitetaan aurinkopaneeleja. Lisaksi katoille tu-
lee viherkattoja.

Aiempaan ehdotukseen verrattuna vain keittilaajennus puretaan ja alkuperainen
osakuntatalo sailytetaan alkuperaisessa kaytdssa.

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

Kaavaratkaisussa on tarkasteltu ja otettu huomioon sen vaikutukset luontoon ja luon-
toarvoihin.

Alueelta on laadittu luontolausunto ja liito-oravaselvitys kevaalla 2024 (Faunatica Oy).

Selvitysalueella tavataan todennakdisesti pohjanlepakkoa, mutta alueen pienuuden
vuoksi silla ei ole suurta merkitysta lepakoiden ruokailualueena. Rakennukset eivat
ole soveliaita lepakoiden lisdantymis- tai levahdyspaikoiksi. Alueen linnustoon kuulu-
vat mahdollisesti uhanalaiset viherpeippo, tervapaasky, varpunen seka harakka. Alu-
eella ei ole muita elinymparistéja luontodirektiivin lajeille, suojeltavia luontotyyppeja,
luonnonvaraisia elinymparistdja tai muita arvokkaita luontotyyppikohteita.

Selvitysalueella ei ole aiempia liito-oravahavaintoja, eika siella havaittu merkkeja liito-
oravista tai niille sopivia pesapaikkoja. Alueen pohjois- ja itdosissa kulkee liito-oravan
kulkuyhteys, jotka yhdistavat ymparoivia liito-orava-alueita. Kulkuyhteydet sailytetdan
ja niitd vahvistetaan istutuksilla, jotta liito-oravan latvusyhteydet sailyvat ehjina. Istu-
tus- ja hoitosuunnitelmalla varmistetaan, etta kulkuyhteydet ovat riittdvan leveita ja
puustoisia, jotta ne kestavat tuulituhoja ja mahdollistavat liito-oravien liikkumisen. Tu-
leva tdydennysrakentaminen sovitetaan pienipiirteisesti alueen ekologiaan.

Kaavaratkaisulla tai sen mukaisella rakentamisella ei ole olennaisia heikentavia vai-
kutuksia alueen kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen tai luonnonvaroi-
hin.

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

Asuinkerrostalojen korttelialueen rakentaminen tulee muuttamaan Otakaaren ympa-
ristda. Rakennetun ymparistdn ja luonnonymparistdon valinen suhde tulee muuttu-
maan, kun tontti rakennetaan tiivimmin. Otakaaren ymparisté muuttuu urbaanim-
maksi Otakaaren kaavamuutoksen ja Teknologféreningenin kaavamuutoksen yhteis-
vaikutuksesta.
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Ajoyhteyksiin ei tule merkittavia muutoksia. Tonttiliittyma alueen pohjoisosassa siirtyy
hieman etelammaksi. Taman tonttilittyma kautta pihalle suuntautuva liikkenne kasvaa,
koska nykyisellaan likenne on vahaista (10 ap seka huolto). Tuleva liikkenteen lisdys
on kuitenkin normaalia asuinkorttelien liikennetta, joten katuverkon toimivuudelle ei
synny haittaa yksittaisen asuinkorttelin myéta.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

Nykyisin Otakaaren kaupunkikuvaa hallitsee metsainen rinne kandidaattikeskuksen
(entinen Teknillisen korkeakoulun paarakennus) ja Otakaaren valilla seka
Teknologféreningenin osakuntatalo ja Dipoli veistoksellisine muotoineen. Asuinraken-
taminen sijoittuu nykyisin pohjoisemmaksi Teekkarikylaan. Otakaaren kaupunkikuva
tulee muuttumaan tulevaisuudessa uuden asuinrakentamisen myéta. Otakaaren poh-
joispuolelle, kampusviherion laitaan on kaavoitettu uusia opiskelija-asuntoja neljaan
erilliseen rakennusmassaan, jotka mukailevat Otakaaren katulinjaa. Otakaaren katu-
alueesta muodostuu uusien jo kaavoitettujen asuinrakennusten ja Teknologféreninge-
nin tontin tdydentamisen myo6ta kaupunkimaisempi.

Otaniemessa alkuperaisella asemakaava-alueella on paaosin noudatettu Alvar Aallon
perusajatusta, jossa rakennusmassat eivat kohoa puiden latvojen ylapuolelle ja ra-
kentaminen sijoittuu metsikkdihin vanhojen peltomaiden jdadessa avoimiksi. Kandi-
daattikeskuksen (entinen Teknillisen korkeankoulun paarakennus) lisaksi ainoastaan
Teekkarikylaan Otakaaren kaava-alueelle on nousemassa tulevaisuudessa asuinker-
rostalo, jonka korkein osa on 8-kerroksinen ja nousee latvuston ylapuolelle. Teknolo-
gféreningenin tontille sijoittuva asuinkerrostalo noudattaa Alvar Aallon periaatetta,
jossa rakennukset eivat nouse puiden latvustoa korkeammalle. Korkein 6-kerroksinen
osa tulee olemaan Dipolin korkeinta osaa nelisen metria korkeampi ja sen korkein
kohta on linjassa pohjoispuoleisen asuinkerrostalon lapekaton kanssa.

Uudisrakennus nakyy kaupunkikuvassa hyvin eri tavoin. Urheilukentan suunnalta kat-
sottuna rakennus muodostaa maisemaa hallitsevan nousevan muurin, jonka takia Di-
polin asema kaupunkikuvassa heikkenee. Merelta katsottuna rakennus sulautuu kui-
tenkin maisemaan edessa kasvavan puuston ja puuverhoilun takia.

Etelasta Otakaarta pitkin saavuttaessa Dipoli sailyttdd oman asemansa hierarkkisesti
nakyvimpana ja tarkeimpana rakennuksena kaupunkikuvassa. Uudisrakennus toimii
ikaan kuin taustakankaana sailyvalle Urdsgjallar-rakennukselle, jolloin myds sailyvan
osakuntatalon asema kaupunkikuvassa sailyy. Pohjoisesta saavuttaessa uudisraken-
nuksen korkein osa saa enemman nakyvyytta ja syleilee osakuntataloa. Osakuntatalo
kuitenkin erottuu vahvasti sen betonisen julkisivujen ansiosta.

Kaupunkikuvallisesti uudisrakennus on sovitettu ymparistédnsa hyvin. Sen sijainti ja
mittakaava on sovitettu ymparistddnsa ja se antaa kulttuurihistoriallisesti arvokkaille
rakennuksille tilaa suuresta koostansa huolimatta. Uudisrakennuksen puinen
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6.2

6.3

julkisivuverhoilu pehmentaa uudisrakennuksen suurta massaa ja sopeutuu nain vie-
reiseen niin ikdan puuverhoiltuun Dipoliin.

Uudisrakennuksen my6ta Otaniemeen saadaan uusi, arkkitehtuuriltaan mielenkiintoi-
nen kerrostuma osaksi Otaniemen kulttuuriymparistéa seka osakuntatalon ja Dipolin
muodostamaa kokonaisuutta.

Kulttuurihistoriallisesta nakdkulmasta joitakin arvoja menetetdan. Seka Teknologfo-
reningenin osakuntatalo seka Dipoli edustavat aikansa vapaamuotoisempaa arkkiteh-
tuuria ja ne ovat sijoitettu harkitusti ymparéivaan mantyvaltaiseen metsikkd6n. Dipoli
on tunnettu luontoon sulautumisestaan seka vapaamuotoisesta arkkitehtuuristaan.
Julkisivujen vapaa rytmi, kupariverhoukset ja tummanruskeat puupinnat seka luon-
nonkivimuurit muodostavat harmonisen kokonaisuuden ymparisténsa kanssa. Raken-
nus ikaan kuin nousee kallion uumenista metsan keskelle ja on vahva osa sitd ympa-
roivaa luontoa. Urdsgjallar-rakennus toimii aisaparina Dipolille. Samat arkkitehtoniset
teemat toistuvat Urdsgjallarissa, mutta pelkistetymmassa muodossa. Rakennusten
valiin jaava metsikko on tarked osa naiden kahden rakennuksen valistd suhdetta ja
tama muuttuu tdydennysrakentamisen my6ta, kun uudisrakennus sijoittuu nykyista
keittidlaajennusta lahemmaksi ja suurempana rakennusten valiseen metsikkdon. Uu-
disrakennus kuitenkin kumartaa Dipolin suuntaan tiedostaen Dipolin arvon kulttuu-
riymparistéssa. Rakennus kohoaa kallion kohdalta ja nousee kohti pohjoista. Raken-
nuksessa voi ndin nahda samanlaista tematiikkaa kuin Dipolin ja Urdsgjallarin suun-
nittelussa.

Asemakaavan toteutus

Rakentamisaikataulu
Korttelialueen rakentaminen toteutunee Iahivuosina, kun kaava on saanut lainvoiman.
Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Rakentamisessa tulee huomioida tontin pohjois- ja itdpuolella sijaitseva liito-oravayh-
teys. Tontin pohjoispuolella sijaitsevaa liito-oravayhteyttd vahvistetaan puuistutuksin
jo kaavaprosessin aikana. Puut juuristoineen tulee suojata tydmaa-aikana.

Puiden istuttamisessa seka rakennuksen perustuksia ja maanpaallista kellarikerrosta
rakennettaessa tulee huomioida olemassa olevat maanalaiset tilat. Vaestdnsuojan
sisaankaynti sijaitsee urheilukentan laidassa, kaava-alueen koilliskulman laheisyy-
dessa.

Toteutuksen seuranta

Korttelialueen toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta.
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6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman yhteydessa asetettiin nahtaville suunnitelma,
jossa Teknologféreningenin osakuntatalo olisi purettu kokonaan ja tilalle ehdotettiin
neljaa asuinkerrostaloa, joiden kerrosten lukumaara vaihteli viiden ja seitseman va-
lila.

Havainnekuva OAS-vaiheesta. (Teknologféreningen)

7.1.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto olivat nahtavilla
MRA 30§:n mukaisesti 22.2.—22.3.2016. OAS-vaiheessa kaava-alue oli osa Otakaa-
ren asemakaavan muutosta, mutta on erotettu omaksi kaavakseen taman jalkeen.

71.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Otakaaren osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta oli mahdollisuus jattdd MRA 30 §:n
mukaisesti mielipiteita 22.2.—22.3.2016 valisena aikana. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman yhteydessa olleessa viitesuunnitelmassa nykyisen
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Teknologféreningenin osakuntatalo esitettiin kokonaan purettavaksi. Mielipiteita saa-
pui yksi kappale, joka koski laajempaa kokonaisuutta eikéd Teknologféreningenin tont-
tia.

Mielipiteessa suhtauduttiin myonteisesti opiskelija-asuntojen lisddmiseen Otanie-
messa, mutta perddnkuulutettiin julkista kokonaisndkemysta alueen suunnitteluun.

7.2 Kaavaehdotus
7.21 Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Kaava-alueelle on tutkittu vuosien varrella useampaa tdydennysrakentamisvaihtoeh-
toa. My6s olemassa olevan osakuntatalon laajentamista pohjoiseen on tutkittu.
Osassa vaihtoehdoista osakuntatalo on sailytetty ja osassa purettu kokonaan.

Vuoden 2020 kaavaehdotus laadittiin Verstas Arkkitehtien laatiman viitesuunnitelman
pohjalta, jossa osakuntatalo esitettiin purettavaksi pitkia ulkoseinia ja lippaa lukuun
ottamatta. Uudisrakennus olisi rakentunut sailyvien ulkoseinien ymparille. Rakennuk-
selle tunnusomaisesta sisakadusta, gatanista olisi tullut ulkotilaa, jonka kautta olisi
voinut kulkea kampusalueen ja Teekkarikylan valia. Uudisrakennuksen mittakaava
vaihteli kolmesta viiteen. Rakennusoikeutta oli nyt nahtavilla olevaan kaavaan verrat-
tuna lIahes 1000 kerrosnelidmetria enemman.

Nakymakuva vuonna 2020 nahtavilla olleen kaavaehdotuksen korttelisuunnitelmasta (Verstas
Arkkitehdit).
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Ote nahtavilla olleesta kaavakartasta vuodelta 2020.

7.2.2 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo
Asemakaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 5.10.—3.11.2020.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, ettd kaavaehdotus
oli tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

7.2.3 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavaehdotuksesta saatiin kolme muistutusta, viisi lausuntoa ja kaksi kannanottoa.
Kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennuksen purkaminen lahes kokonaan heratti
vastustusta seka uudisrakennuksen mittakaavaa pidettiin liilan suurena ymparis-
téonsa ndhden. Kaavaehdotuksen ei nahty toteuttavan valtakunnallisia alueidenkayt-
totavoitteita kulttuuriympariston osalta ja se nahtiin havittdvan maankaytto- ja raken-
nuslain 54 §:n sisaltévaatimusten vastaisesti rakennettuun ymparistdon liittyvia erityi-

sia arvoja. Tasta syysta tontin suunnittelu aloitettiin alusta ja kaavaehdotus tuodaan
uudelleen nahtaville.

Muistutuksissa ja lausunnoissa otettiin lisdksi kantaa mm. hulevesien viivyttamiseen

tontilla seka pidettiin liito-oravayhteyksien turvaamiseen liittyvia toimenpiteita riitta-
mattémina.
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7.2.4 Kaavaehdotuksen valmistelu uudelleen nahtaville

Suunnitelmaa on esitelty kesdkuussa 2024 museovirastolle. Museoviraston ndkemyk-
sen mukaan kaavaehdotuksen mukainen suunnitelma on kehittynyt hyvaan suun-
taan. Positiivista palautetta annettiin myos siita, ettd osakuntatalo sailyy alkuperai-
sessa kaytdssaan. Mittakaavaltaan kaavaehdotuksen mukainen suunnitelma on edel-
leen massiivinen, mutta paras ratkaisu, mita tontille on ehdotettu.

Liséksi suunnitelmasta on aiemmin pyydetty kommentit kaupunginmuseolta. Kaupun-
ginmuseon nakemyksen mukaan tontin suunnittelussa on paasty hyvaan suojelun ja
uudisrakentamisen kompromissiin. Kaupunkikuvallisia arvoja menetetaan, mutta ko-
konaisuutena ehdotus on kulttuuriymparistén suojelun kannalta hyva lopputulos.

Kaupunkisuunnittelukeskus, Teknologféreningenin edustajat ja suunnittelukonsultit
seka ELY-keskus neuvottelivat liito-oravan latvusyhteyksistd seka rakennussuoje-
lusta syyskuussa 2024. ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan kaavaehdotuksessa
tulee turvata liito-oravan latvusyhteydet ja osoittaa ne kaavassa. Taman takia kaava-
aluetta laajennettiin puiston puolelle ja esitettiin korttelialueen ja puiston rajalle eko-1-
yhteys. Yhteys edellyttdd myos puiden istuttamista yhteyden vahvistamiseksi. Kaava-
ehdotusta tdydennettiin ELY-keskuksen ohjeiden mukaisesti. Rakennussuojelun
osalta suunnitelma sai positiivista palautetta. Suojelun nahtiin olevan riittavalla ta-
solla.

7.3 Kaavan hyviaksyminen
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

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

o Ville Helaskoski, Teknologféreningen, kampusvastaava

e Henrik Starck, Teknologféreningen, puheenjohtaja

e Tom Cederqvist, ARCO, arkkitehti

e Sara Frankenhaeuser, ARCO, arkkitehti

e Maija Gulin, ARCO, maisema-arkkitehti (06/24 asti)

e Saara Sarkama, ARCO, maisema-arkkitehti, (08/24 alkaen)

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta ovat vastanneet

e Hanna Kiema, arkkitehti

e Olli Koivula, suunnitteluinsinoori, liikennesuunnittelu
e Aapo Pihkala, maisema-arkkitehti

o Sampo Siki6, aluearkkitehti



7.5

35 (36)

ESPOO
ESBO

Kasittelyvaiheet

Lyhenteet:

ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja
akp = asemakaavapaallikko

ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta
kh = kaupunginhallitus

Paivamaara Taho Tapahtuma

7.1.2015 Kaavoitushakemus saapui

5.2.2016 akp OAS ja valmisteluaineisto nahtaville

22.2.-22.3.2016 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30
§)

16.9.2020 ksl Kaavaehdotus nahtaville

5.10. - 3.11.2020 Kaavaehdotus nahtavilla

pp.kk.vvvv Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu

pp.kk.vvvv ksl Ehdotus kaupunginhallitukselle
asemakaavaksi

pp.kk.vvvv ksl, kh, kv Kaavaehdotuksen hyvaksyminen

pp.kk.vvvv
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Hanna Kiema

Hanna Kiema

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



