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Forslag Stadsstyrelsen

Fullmaktige godkanner forslaget till andring av detaljplanen Otsvangen i
stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7065, daterad 27.3.2019, andrad
20.6.2022, omrade nr 220505.

Behandling

Beslut
Fullmaktige:
Stadsstyrelsens forslag godkandes enhalligt.

Redogorelse
Malet med detaljplaneandringen ar att utoka antalet studentbostader i
Otnas, i ett omrade som &r latt att na. | och med andringen omvandlas
en del av kvartersomradet for byggnader fér undervisning och forskning
(YO-1) samt parkeringsomradet (LPA) till kvartersomrade for
flervaningshus (AK-1) som ar avsett for studentbostader. Samtidigt
utvecklas Otsvangens gatuomrade sa det far en mer gatuaktig karaktar.

Malet ar att anpassa nybygget till miljon, som ar stadsbildsmassigt,
historiskt och byggnadskonstnarligt viktig. Med tanke pa
dimensioneringen ar malet att de hierarkiskt viktigaste byggnaderna i
centrum av Otnas bevarar sin stallning som viktiga landmarken.

Planomradets areal ar ungefar 6,5 ha. Planomradets byggratt i sin
helhet uppgar till 48 250 v-m? och omradets exploateringsgrad ar 0,74.
For kvartersomrade for undervisning och forskning har det anvisats
sammanlagt 21 900 v-m? byggratt och for kvartersomrade for
flervaningshus har det anvisats sammanlagt 26 350 v-m? byggratt for
studentbostader, av vilket 400 v-m? anvisats for butikslokaler.
Kvartersomradena for flervaningshus har en exploateringsgrad pa
ungefar 2,1. | och med nybyggen ékar byggratten i detaljplaneomradet
med 26 350 v-m?2. Byggratten i YO-1-kvartersomradet forblir som
tidigare.

Stadsplaneringsnamnden godkande 23.4.2014 de allmdnna malen som
styr markanvandningen och trafikplaneringen i Otnds som helhet.
Dessa specificeras i samband med detaljplaneringen. | malen namns
bland annat att man genom detaljplaneringen majliggér att minst 7 500
nya invanare (300 000 v-m?) kan flytta in i omradet. Av detta utgors
omkring en tredjedel (2 500 nya invanare) av studerande. | narheten av
metrostationen och centrumet undersdks majligheten att bygga ett stort



antal bostader for studerande och forskare samt bostader som séljs
eller hyrs ut pa den fria marknaden.

| planforslaget har man gjort sma andringar efter namndbehandlingen i
den byggnadsmassa som ligger langst norrut. Byggnadsmassans del
med 7,5 vaningar har andrats till 7 vaningar, byggnadsytans grans
mellan tva byggnadsmassor har andrats fran bindande till ungefarlig
och yttertakets hogsta hdjdlage har hdjts med en meter. Dessutom
andrades bestammelsen om antalet cykelplatser till en cykelplats per
bostad.

Planomradets ungefarliga lage pa Esbos guidekarta:
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Ofstranden

Forslaget till detaljplaneéandring av detaljplanen Otsvangen, ritning
nummer 7065, omfattar en del av kvarter 10001, gatuomradet samt en
del av lagenhet 1:859, i stadsdel 10 Otnas, omrade nr 220505.

Initiativ och aktualisering

Det ar markagarna som tagit initiativ till detaljplanen. Aktualiseringen
meddelades 17.2.2016.

Program for deltagande och bedémning

For detaljplanen och detaljplaneandringen uppgjordes ett program for
deltagande och beddmning
som ar daterat 5.2.2016.

Planomradets nulage

| 6ster gransar planomradet till tomterna dar Dipoli och
Teknologféreningens (TF) nationshus ligger samt till Teknologbyn, i norr
till universitetsbyggnader, i vaster till Otsvangen och i soder till
Byggarplatsen, Kandidatcentret (tidigare Tekniska hogskolans
huvudbyggnad) samt Alvar Aaltos park.

Planomradet bestar av tva universitetsbyggnader inklusive
utbyggnader, Martti Levéns park, ett parkeringsomrade, Otsvangens
gatuomrade, en skogbevuxen sluttning vid Otsvangen samt en smal
parkremsa norr om Teknologféreningens tomt.

De férsta delarna av universitetsbyggnaderna vid Byggarplatsen blev
fardiga pa 1950-talet och de har utvidgats pa 1960-1990-talen allt efter



att anvandnings- och lokalbehoven andrat. Martti Levons park norr om
universitetsbyggnaderna bildar en trekantig 6ppen park, av vilken tva
sidor gransar mot universitetsbyggnader och en sida mot den
skogbevuxna sluttningen i planomradet.

Tomt 10001/12 ar i privat ago, tomt 10001/5 samt lagenhet 1:859 ags
av staten och de omgivande gatuomradena ags av Esbo stad.

Gillande landskapsplan, generalplan och detaljplan
Landskapsplan

I Nylandsplanen 2050 ligger omradet i huvudstadsregionens
karnomrade samt i ett omrade som ar viktigt med tanke pa kulturmiljon.

Generalplan

For omradet galler generalplanen for sédra Esbo, som omfattar
Albergas, Hagalunds, Mattbys, Esbovikens och Koklax’ storomraden.
Planen vann laga kraft 2010.

| generalplanen ar planomradet omrade for offentlig service och
forvaltning (PY). Otnads har beteckningen omrade med vardefull
stadsbild.

Den detaljplaneandring som nu gors avviker smatt fran den gallande
generalplanen. Avvikelsen ar motiverad eftersom generalplanen ar
Oversiktlig och omradet som andringen av detaljplanen galler ligger vid
gransen mellan det som i generalplanens bestammelser utgdrs av
omrade for offentlig service och férvaltning (PY) och ett bostadsomrade
(A). Aalto-universitetet har meddelat att universitetet inte har ett behov
att utnyttja det aktuella omradet, utan amnar koncentrera sina funktioner
till narheten av den nya metrostationen.

For Otnas bereds planstommen Otnas-Kageludden, som granskar
mojligheterna att placera bostadsbyggande i Otnas och Kageludden.
Arbetet med planstommen har som mal att identifiera omraden som bor
bevaras for universitetets behov, ocksa med tanke pa kommande
utvecklingsbehov, samt omraden som fortsattningsvis ska domineras av
arbetsplatser. | samband med arbetet med planstommen har man
konstaterat att mer boende i omradet inte &ventyrar generalplanens mal
med tanke pa arbetsplatser och universitetets funktioner.

Detaljplan

| planomradet galler fyra detaljplaner (220502 Otsvangen, planandring,
221200 Serviudden a, Serviudden och Otsvangen, andring, 220200
Otstranden samt 220400 Serviudden.

Tomt 12 i kvarter 10001 bestar av kvartersomrade for byggnader for
undervisning och forskning (YO-1) och tomt 5 av kvartersomrade for
bilplatser (LPA). Den smala parkremsan har anvisats som parkomrade.

Pa tomt 12 i kvarter 10001 har det anvisats byggratt pa 21 900 v-m?2.
Det hogsta hojdlaget for byggnadernas yttertak far vara hogst 17 m.
Nordost om byggnaderna har det anvisats en parkeringsplats. Tomten
ska ha en bilplats per 120 m?2. | tomtens sddra del ska det placeras ett
underjordiskt utrymme.

Pa tomt 5 i kvarter 10001 ar det tillatet att bygga bilplatser pa tva
parkeringsnivaer. Pa tomten ar det tillatet att placera bilplatser for
kvarteren 10005, 10006 och 10007.



Offentlig framlaggning av planfoérslaget

Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt enligt 27 § i
markanvandnings- och byggforordningen 29.4-29.5.2019. Under
framlaggningstiden inlamnades en anmarkning, sex utlatanden och tva
stallningstaganden. | anmarkningen kommenterades den inverkan som
testtunneln, som anvands fér undervisning och forskning, och som
ligger under detaljplaneomradet, har pa byggandet ovanpa jorden samt
tunnels funktionsmajligheter trots byggandet. | testtunneln utfors
sprangningstest och borrningar.

Raddningsverket paminde i sitt utlatande att raddningsmdjligheterna i
regel ska ordnas pa samma satt i samtliga bostadsbyggnader. Elisa Oyj
och Telia hade inget att anmarka. Museiverket kommenterade
byggnadernas lage och antal i centrum av campus. Narings-, trafik- och
miljécentralen tog stallning till den aktuella flygekorrsituationen i Otnas
och till hur den beaktas i planomradet. Helsingforsregionens
miljotjanster bad om att den kommunaltekniska utredningsplanen skulle
kompletteras med en kostnadskalkyl. Caruna Esbo Ab bad att man
skulle lagga till reserveringar for transformatorstationer i parken.

Forslaget till andring av detaljplan
Kvartersomraden

Planomradet bestar av kvartersomrade for byggnader for undervisning
och forskning (YO-1) samt kvartersomrade for flervaningshus dar det
ska byggas studentbostader (AK-1). | YO-1-kvartersomrade ar det
tillatet att placera kontors- och servicelokaler som omfattar hégst 30
procent av den byggratt som antecknats i detaljplanen.
Universitetsbyggnaderna som ligger i YO-1-kvartersomradet skyddas i
detaljplanen med skyddsbestammelserna sr-1 och sr-2. Byggnaderna
ar historiskt och stadsbildsmassigt vardefulla, sa deras bevarade
interidrer, detaljer och rumsserier skyddas pa ett andamalsenligt satt i
detaljplanen. Interidrerna som ska skyddas bestar bland annat av
karnreaktorhallens balkongkorridorer samt ingangen till Byggarplatsen
4, huvudtrappan, den bevarade korridorlésningen samt testhallen.

| och med planférslaget minskar storleken pa YO-1-kvartersomradet
och byggnadsytan, sa att studentbostaderna kan byggas och Martti
Levons park utvecklas. | YO-1-kvartersomradet finns outnyttjad byggratt
pa cirka 1 400 v-m?, vilket kan anvandas inom den nya byggnadsytans
avgransning.

Byggnaderna i AK-1-kvartersomradet placeras i sluttningen dster om
YO-1-kvartersomradet. Antalet vaningar i byggnaderna minskar da man
kommer narmare Matti Levons park. De lagsta delarna pa parkens sida
har 4-5 vaningar och de hdgsta delarna pa Otsvangens sida 6-8
vaningar. Den sammanraknade vaningsytan pa byggnaderna ar 26 350
v-m?. | byggnadernas fasader ska man i huvudsak anvéanda rodtegel,
men fasaderna kan livas upp ocksa med andra material, med hansyn till
de omgivande byggnadernas karaktar och den stadsbildsmassiga
kvalitetsnivan.

Mellan bostadsbyggnaderna har det anvisats omradesdelar for
gangtrafik, som mdjliggdr en mer flexibel gang mellan Otsvangen och
campuskarnan. | planomradets sédra del anvisas en tillganglig
forbindelse mellan Otsvangen och campusets gronomrade.

| planomradet har det anvisats omradesdelar dar sen skogiga
karaktaren ska bevaras eller utvecklas eller skog ska planeras, sa att



campuskarnan forblir gronskande. De omraden som ska goras skogiga
placeras huvudsakligen pa bostadsbyggnadernas fickaktiga gardar och
mellan YO-1-kvartersomradet. Malet ar att gardsomradena ska kopplas
pa ett naturligt satt till den omgivande vaxtligheten. Mellan
nybyggnaderna anvisas omradesdelar som ska bevaras som
skogbevuxna. | det omrade som ska bevaras finns dessutom en eko-1-
forbindelse, som forutsatter att tradbestandet ska skodtas och férnyas,
sa att flygekorrens forbindelseled i tradkronorna bevaras. Traden i
omradesdelen ska skyddas under byggtiden.

Ovriga omraden

Till planomradet hér dessutom en del av Otsvangens gatuomrade och
ett parkomrade (VP). | parkomradet har det anvisats en eko-1-
forbindelse for flygekorrar. Dessutom finns det i parkomradet en
underjordisk férbindelse som fungerar som férbindelseled for
skyddsrum.

Trafik

De nya AK-1-kvartersomradena gransar i 6st till Otsvangens
gatuomrade. | samband med detaljplanen skapades en ny plan for
Otsvangen, dar kérbanan gjordes smalare for att motsvara de
nuvarande dimensioneringarna av samlargator. Otsvangen har helt
saknat en cykelbana intill gatan, sa en sadan planeras. Pa gatans
vastra sida anvisas en atskild gang- och cykelbana som huvudsakligen
ar fyra meter bred.

En del av den allmanna parkeringen pa gatan bevaras, men bilplatserna
planeras i parkeringsfickor. | planomradet, i narheten av de nya
bostadsbyggnaderna, finns ungefar 20 allmanna bilplatser langs gatan.
Dessutom finns cirka 20 allmanna bilplatser langs Otsvangen, mittemot
Dipoli.

Korforbindelsen till AK-1-kvartersomradet gar via cirkulationsplatsen vid
Otsvangen och Servi-Maijas vag. Parkeringen har strukturellt planerats
under bostadsbyggnaderna. Studentbostaderna ska ha en bilplats per
500 v-m2.

Bindande tomtindelning
Ingen bindande tomtindelning skapas for planomradet.
Avtalsforhandlingar

Staden och staten (som representeras av Senatfastigheter har
forhandlat fram ett markanvandningsavtal och ett féravtal samt ett avtal
om att avsluta Otnasavtalet. Detta undertecknades 17.6.2022.

Det ursprungliga Otnasavtalet undertecknades 6.10.1970 och det galler
detaljplanering av den statsagda delen av Otnas, planering av
kommunaltekniska arbete, byggande och kostnadsfragor, underhall och
renhallning av gatuomraden, ordnande av underhallet av rekreations-
och parkomraden, 6verlatelse av markomraden samt vissa andra fragor
som galler genomférandet av detaljplaner.

Parterna har férhandlat om huruvida Otnasavtalet behévs pa lang sikt
och konstaterade att avtalet till stora delar var féraldrat. For att klargora
avtalsarrangemangen som galler Otnas har parterna konstaterat det
vara andamalsenligt att Otnasavtalet avslutas i samband med de
markanvandningsavtal som géaller detaljplaneprojekten.



Beslutshistoria

Staden och Kiinteistdé Oy Espoon Otakaari 3 har férhandlat fram ett
avtal om markanvandning och ett féravtal som undertecknades
7.6.2022.

Utredningar och planer

For planomradet har man utarbetat en utredningsplan for
kommunalteknik, en flygekorrutredning, mer omfattande granskningar
av flygekorrar som galler hela Otnas, en fladdermusutredning, en bygg-
och miljéhistorisk utredning, en utredning av stadsbildmassiga och
kulturhistoriska verkningar samt en bullerutredning.

Detaljplanens ekonomiska verkningar

| Otsvangens utredningsplan om kommunalteknik uppskattas att det
kommer att kosta omkring tre miljoner euro att bygga
kommunaltekniken och utféra andringarna i Otsvangens gatuomrade
enligt detaljplanen.

Narmiljo- och kvartersplan

Det har utarbetats en referensplan fér nybyggandet i planomradet samt
en utredningsplan for allmanna platser.

Avgifter

Sokandena betalade 60 procent av kostnaderna for
detaljplaneédndringen och 2/3 av kostnaderna fér kungérelsen 1.3.2016.

Staden debiterar enligt 59 § i markanvandnings- och bygglagen den
aterstaende delen for detaljplaneandringen (40 procent), det vill sdga
3 600 euro, och 1/3 av kostnaderna fér kungorelserna, 920 euro,
sammanlagt 4 520 euro, efter att detaljplanedndringen har godkants.

Godkannande

Detaljplanen ska godkannas av fullmaktige (52 § i markanvandnings-
och bygglagen).

Stadsstyrelsen 20.6.2022 § 229

Forslag

Stadsmiljddirektor Isotalo Olli
Stadsstyrelsen

1

godkanner det bifogade avtalet om markanvandning och foravtalet om
Overlatelse av omraden mellan staten (som representeras av
Senatfastigheter) och Esbo stad och som undertecknades 17.6.2022,
samt avtalet om att avsluta Otnasavtalet, som finns som bilaga 3 till
avtalet, samt markanvandningsavtalet och féravtalet om dverlatelse av
omraden mellan Kiinteistdé Oy Espoon Otakaari 3 och Esbo stad, som
undertecknades 7.6.2022,

2
berattigar stadsmiljodirektoren att underteckna avtalen om dverlatelse
enligt de bifogade féravtalen samt att besluta om eventuella behdvliga



Behandling

Beslut

Beslutshistoria

ringa och tekniska andringar i dessa,

3

foreslar att fullmaktige godkanner forslaget till &ndring av detaljplanen
Otsvangen i stadsdel 10 (Otnas, ritning nr 7065, daterad 27.3.2019,
andrad 20.6.2022), omrade nr 220505.

Arendet behandlades efter paragraf 226.

Stadsstyrelsen:
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 4.11.2020 § 144

Forslag

Beslut

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsndmnden

1

instdmmer i de bifogade svaren. Utlatanden, stallningstaganden och
anmarkningar har [amnats om forslaget till detaljplanen Otsvangen och
de andringar som foreslas i den, omrade nr 220505,

2

godkanner for féredragning i stadsstyrelsen férslaget till andring av
detaljplanen Otsvangen i stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7065, daterad
27.3.2019 och andrad 4.11.2020, omrade nr 220505,

3

meddelar andringsstkanden att staden enligt 59 § i markanvandnings-
och bygglagen kommer att debitera den sista delen for uppgoérandet av
detaljplanen, 2 400 euro, och 1/3 av kostnaderna for kungdrelserna,
511,11 euro, sammanlagt 2 911,11 euro, i samband med detta beslut.

Stadsplaneringsnamnden:
Foredragandens férslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 27.3.2019 § 55

Forslag

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsnamnden:

1
instdammer i de bifogade svaren. Asikterna har lamnats om programmet
for deltagande och bedémning for Otsvangen, omrade nr 220505,

2

godkanner for framlaggning enligt 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen férslaget till andring av detaljplanen Otsvangen i
stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7065, daterad 27.3.2019, omrade nr
220505,

3
begar de utladtanden som behdvs och



sektorernas stéllningstaganden.

Behandling Under diskussionen féreslog Kemppi-Virtanen understddd av Oila att
arendet bordlaggs fram till ndAmndens féljande sammantrade.

Efter avslutad diskussion fragade ordforanden om férslaget till
bordlaggning kan godkannas. Eftersom ingen motsatte sig forslaget,
konstaterade ordforanden att det godkants enhalligt.

Beslut Stadsplaneringsnamnden:
Arendet bordlades enhalligt till nAmndens féljande sammantrade
10.4.2019.

Stadsplaneringsnamnden 10.4.2019 § 61
Forslag Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsnamnden:

1
instdammer i de bifogade svaren. Asikterna har lamnats om programmet
for deltagande och bedémning for Otsvangen, omrade nr 220505,

2

godkanner for framlaggning enligt 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen forslaget till andring av detaljplanen Otsvangen i
stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7065, daterad 27.3.2019, omrade nr
220505,

3
begar de utldtanden som behdvs och
sektorernas stallningstaganden.

Beslut Stadsplaneringsnamnden:
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

Bilaga
1 Otaniemisopimuksen paattaminen

Tillaggsmaterial
- 220505¢ Otsvangen bestammelser
- 220505¢ Otsvangen detaljplan
- 220505c¢ Otsvangen uppdaterad, nuvarande detaljplan
- 220505 Otakaari kaavaselostus
- 220505 Otakaari kaavaselostuksen liitteet
- 220505 Otsvangen illustration

For kannedom



