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§ 60

Godkannande av detaljplanedndringen Ljusstromsgangen i stadsdel 10
Otnas, omrade nr 220840

Forslag

Behandling

Beslut

Redogorelse

Beredning och upplysningar:
Kallio Matias

Koivula Olli
fornamn.efternamn@esbo.fi
Telefon 09 816 21

Foredragande
Stadsstyrelsen

Fullmaktige godkanner forslaget till andring av detaljplanen
Ljusstromsgangen i stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7514, daterad
26.4.2023, andrad 17.6.2024, omrade nr 220840.

Fullmaktige:
Stadsstyrelsens forslag godkandes enhalligt.

Syftet med detaljplaneandringen ar att maojliggéra en ny hég
kontorsbyggnad i Kagelstranden. De nya bilplatserna for projektet
placeras i Kageluddens framtida parkeringsanlaggning i bergrum.

| och med detaljplaneandringen dkar byggratten med 18 000 v-m?.

Stadsstyrelsens narings- och konkurrenskraftssektion beslutade
29.11.2021 att uppmana stadsplaneringsndmnden och
stadsplaneringscentralen att utan dréjsmal inleda atgarder for att skapa
forutsattningar for utvecklande av fastigheten pa adressen
Kagelstranden 3 i Kageludden, som ags av Skanska CDF Oy, med
beaktande av bolagets mal i den man det ar mojligt. Dessutom
uppmanade stadsstyrelsens narings- och konkurrenskraftssektion att
vid utvecklingen av fastigheterna ocksa utreda mojligheterna till rivning
och nybygge med beaktande av cirkular ekonomi och hallbar utveckling
pa grund av omradets centrala lage.

Hallbar utveckling har beaktats. Det kompletterande byggandet sker
inom ett omrade med mycket goda kollektivtrafikférbindelser.
Planandringen majliggér nya lokaler och tjanster. Den valfungerande
kontorsbyggnaden fran 2000-talet som ar i gott skick bevaras till stor del
och nybyggnaden forbattrar kontorshelheten. Rivningsmaterial utnyttjas
i den man det ar mojligt. De nya bilplatserna som behdvs for projektet
placeras i Kageluddens framtida parkeringsanlaggningen i bergrum, dar
samma bilplatser effektivt kan betjana bade kontorsanvandare och
framtida invanare eftersom bilplatserna anvands vid olika tidpunkter.
For planomradet har det gjorts en beddémning av klimatkonsekvenserna
(Sitowise Oy 2023). Teman inom hallbar utveckling drivs ocksa genom



miljdcertifikaten som efterstravas i projektet fér kompletterande
byggande.

Efter stadsplaneringsndmndens behandling 22.11.2023 avskildes
kvartersomrade 10032 av detaljplanen Kagelstranden till en egen
detaljplan, eftersom férhandlingarna om markanvandningsavtal som
galler omradet pagick. Fullmaktige godkande 26.2.2024 en andring av
detaljplanen Kagelstranden som ligger sdder om planomradet. Beslutet
om godkannandet av planen har 6verklagats hos forvaltningsdomstolen.
Den i fullmaktige godkanda andringen av detaljplanen Kagelstranden
mojliggor att det pa havsutfylinadsomradet byggs ett hotelltorn, en
kontorsbyggnad, den nya Kagelstrandsplatsen, Kagelstrandsparken och
strandpromenaden som I6per langs stranden.

Planomradets ungefa aga lage pa Esbos guidekarta:

\)\'a-? Tekn,? \p lemles & we” ¢
e o) 4’ \: ) =
857, o m'g" anb\"ag H
' Qi B : ki Otaniemensilta G(£ 3
. ¢ e U;; - Otnasbron %&'ﬁrr‘{
i SSang® @ ontie . ~h
dfoﬁs" é\saa., Kalanokka I §
9 ‘)\) i - X
W 1 W
105 2 o In:§
¥ Kalahokankj. - .
2 Vi Lehtisaari
@1 3y s Lovo
" Keilaniemi
Kégeludden
@_Kei emi|
o Kellan|em|
§ e Otsolahden 3-@ k% g @‘ﬁ“e Kage|Udden
it i venesalama oy Keilalahti Lep,t)fi'luoto :
H ““‘ d\otsolahti Kégelviken Albren Leppéluodonkari
% "“‘ Bjarnviken Kelalanden ™ JAldrsgrundet
nsiranta Nametsd e ve
jterstanden Osterskogen A Lilla Fréken

Forslaget till andring av detaljplanen Ljusstromsgangen omfattar en del
av kvarter 10032 i stadsdel 10 Olars, ritning nr 7514, omrade nr
220840.

Initiativ och aktualisering

Agaren till tomten 49—10-32-2 Kiinteisté Oy Keilaranta 3 har 2.5.2022
ansOkt om andring av detaljplanen.

Aktualiseringen meddelades i kungérelsen om offentlig framlaggning av
programmet for deltagande och bedémning och beredningsmaterialet
17.8.2022.

Program for deltagande och bedémning
Programmet for deltagande och bedémning ar daterat 8.8.2022.
Omradets nuldage

Planomradet hor till Kdgeluddens arbetsplatsomrade. Kageluddens
metrostation och Sparjokerns andhallplats ligger intill planomradet.

Planomradet omfattar tomt 49-10-32-2 som ligger vid gatan
Kéagelstranden. Planomradets areal ar 6 597 m2. Planomradet ar i den
gallande detaljplanen ett kvartersomrade for affars- och
kontorsbyggnader. Det finns en korforbindelse till omradet fran gatan
Kagelstranden. Séder om planomradet, i ett vattenomrade, |6per en vag
till byggplatsen i kvarter 10030.

Landskapsplan, generalplan och detaljplan



Landskapsplan

| planomradet galler Nylandsplanen 2050, i vilken
etapplandskapsplanen for Helsingforsregionen ingar. | den géllande
landskapsplanen hor Kageludden till huvudstadsregionens karnzon.
Genom omradet |6per en vag av betydelse pa regional niva (Ring I) och
metron.

Generalplan

| omradet galler generalplanen for sédra Esbo. | generalplanen ar
planomradet ett arbetsplatsomrade (TP) som ska utvecklas.
Planomradet reserveras i forsta hand fér kommersiella tjanster,
forvaltning och affarsverksamhet. Arbetsplatslokalerna ska till sina
miljoverkningar vara liknande som affars- och kontorslokaler eller
motsvarande lokaler. S6éder om omradet har det anvisats en friluftsled.
Placeringen ar ungefarlig men férbindelsen i sig ar bindande.

| omradet ar Esbos generalplan 2060 anhangig. Stadsstyrelsen
beslutade 13.5.2024 att offentligt I1agga fram utkastet till generalplan.
Utkastet ar offentligt framlagt 3.6—-3.9.2024. | utkastet till generalplan
har planomradet anvisats som ett narcentrumsomrade (C2). Omradet
utvecklas som ett mangsidigt, funktionellt blandat omrade fér handel
och offentliga tjanster, verksamhetslokaler, férvaltning, boende, parker
samt rekreations- och idrottstjanster. Omradet exploateras mer och ar
funktionellt mangsidigare an omgivningen.

Planstommen for Otnas-Kéageludden

Kégeluddens framtida markanvandning har ocksa undersokts i
utredningen om planstommen fér Otnas-Kageludden. | planstommen
har det till planomradet anvisats ett blandat omrade for arbetsplatser
och boende.

Detaljplan

| planomradet galler detaljplanen Kageludden (lagakraftvunnen
10.7.1972). Planomradet ar i den gallande detaljplanen ett
kvartersomrade fér affars- och kontorsbyggnader. Byggratten i
kvartersomradet ar 8 600 v-m? och det storsta tillatna vaningstalet ar
tva. Genom kvarteret har det anvisats en kvartersdel som ar reserverad
for allman gangtrafik. | planomradet galler aven detaljplanen
parkeringsanlaggning i bergrum i Kageludden (lagakraftvunnen
17.2.2021). Detaljplanen fér underjordiska utrymmen majliggor
byggandet av en allman parkeringsanlaggning i bergrum och ett
skyddsrum samt kor-, trafik- och schaktférbindelser till markytan.

Offentlig framlaggning av planforslaget

Planférslaget var framlagt 15.5-14.6.2023 enligt 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen. Det framlagda planforslaget
for Kagelstranden (omradesnummer 220836) omfattade ocksa Ostra
delen av kvarter 10032, det nya kvarteret 10051, Kagelstrandsparken,
Kagelstrandsplatsen samt Ljusstrémsgangens och Kagelstrandens
gatuomraden.

Tre anmarkningar, atta utlatanden och fem stallningstaganden
ldmnades in under framlaggningstiden.

Innofactor Abp, Kagelstranden 9A, ansag att detaljplaneandringen
strider mot generalplanen och motsatte sig sarskilt det planerade



bostadsbyggandet, det hdga hotellet samt omfattningen av byggandet
och havsutfylinaden. Dessutom ansag Innofactor Abp att planandringen
aventyrar foretagssakerheten och stér anvandningen av strandbastun
som ar i Innofactor Abp bruk.

Tapiolan Kilta ry pAminde bland annat om behovet av generalplanering
och helhetsplanering, Strandpromenadens betydelse, trivseln,
arrangemangen under byggtiden och bevarandet av rekreations- och
naturomraden i Hagalunds storomrade. Dessutom ansag Tapiolan Kilta
ry att det planerade kompletterande byggandet ar dverdimensionerat
och férutsatte hégklassigt byggande.

Otaniemi-Seura ry valkomnade det féreslagna kompletterande
byggandet. Otaniemi-Seura ry uttryckte sin oro bland annat éver
behovet av helhetsplanering, havsutfyllnadens konsekvenser, hotellets
skuggning och rekreationsomradenas tillracklighet.

Telia Finland Oyj hade inget att anmarka.
Nylands férbund meddelade sig avsta fran utlatande.

Caruna Esbo Ab uttalade sig om elnatet, skyddsomradena for kablarna,
behovet av kablar och transformatorstationer samt om eventuell
forflyttning av ledningar och transformatorstationer.

Helsingforsregionens trafik (HRT) meddelade att de inte har nagot att
uttala sig om i arendet.

Samkommunen Helsingforsregionens miljétjanster (HRM) uttalade sig
om vatten- och avloppsnatet, pumpverket, ledningsomradena, den
kommunaltekniska planeringen, eventuell férflyttning av ledningar och
behovet av fastighetsspecifik tryckokning i hdga byggnader.

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland uttalade sig om
samhallsstrukturen, boendet, risken for fagelkollisioner, buller,
stombuller, vibrationer, kulturmiljon och klimatverkningarna.

Lansimetro Oy uttalade sig om byggatgardernas eventuella
konsekvenser for metrons utrymmen och utrustning samt férutsatte att
brytnings- och anlaggningsplanerna laggs fram for Lansimetro Oy for
godkannande.

Helsingfors stadsmiljosektor meddelade att de inte har nagot att uttala
sig om i arendet.

Esbo stads sektor for fostran och larande bad sakerstalla tillrackliga
reserveringar for daghem nar detaljplanerna for naromradet utarbetas.
Dessutom anser sektorn for fostran och larande att det ar mycket bra att
ett daghem bevaras inom planomradet med tanke pa servicenatet.

Serviceomradet for miljovard i Esbo faste uppmarksamhet bland annat
vid grona tak, dagvatten, gronytefaktorn, bekampning av
klimatférandringen, anpassning, plogad sno, vaxtlighet, naturens
mangfald, risker for fagelkollisioner, buller, luftkvalitet och lekplatser.

Stadsmuseet ansag att det ar naturligt att héga byggnader aven i
fortsattningen koncentreras till Kageludden, men att det byggs alldeles
for ndra Kageluddens skyddade kasinobyggnad.

Resultatomradet for livskraft i Esbo faste uppmarksamhet bland annat
vid behovet av batplatser och utegym samt ansag det viktigt att
gallerier, restauranger och affarslokaler mojliggors i omradet.



Vastra Nylands raddningsverk faste uppmarksamhet bland annat vid
raddningsvagar, slackningsanlaggningar, brandhissar,
myndighetsnatets tackning, brandskydd pa gréna tak samt belysning
utomhus och inomhus.

Pa basis av utlatanden, stallningstaganden och anmarkningar gjordes
bland annat féljande andringar i planforslaget for Kagelstranden:

- Planbestammelsen om stadsbilden &ndrades sa att planen battre
beaktar risken for fagelkollisioner och planbestammelserna
forutsatter hdgklassigare arkitektur an vanligt. Dessutom fogades en
bestdammelse som tillater lokaler som ar 6ppna fér allmanheten pa
toppen av hotelltornet utdver den byggratt som antecknats i planen.

- Planbestammelsen om transformatorstationer andrades sa att det
ska finnas direkt tillgang till lokalerna utifran

- Byggnadsyta for pumpanlaggning (pu) lades till

- Antalet byggratt for hotell- och kongresscentret i K-1-
kvartersomradet antecknades med ett eget tal och
anvandningsandamalet preciserades

- Byggratten minskades med 1 800 v-m?

De andringar som gjorts i planférslaget var till sin natur saddana att
planférslaget inte behdvde laggas fram pa nytt.

Efter stadsplaneringsnamndens behandling 22.11.2023 avskildes
kvartersomrade 10032 till en egen detaljplan, eftersom férhandlingarna
om markanvandningsavtal som galler omradet pagick. Fullmaktige
godkande 26.2.2024 en andring av detaljplanen Kagelstranden som
ligger séder om planomradet.

Forslaget till detaljplaneédndring

Detaljplaneandringen mojliggér en ny hég kontorsbyggnad i
Kagelstranden. Pa gatunivan byggs ocksa restaurang- och
affarslokaler. De nya bilplatserna som projektet forutsatter placeras i
Kageluddens framtida parkeringsanlaggning i bergrum.

Allm@nna motiveringar

Om planandringen genomfors starker den Kageludden som ett
betydande arbetsplatsomrade.

Planandringen férverkligar de beredningsuppmaningar som
stadsstyrelsens narings- och konkurrenskraftssektion har godkant och
de mal som galler utvecklingen av Kageludden.

Byggratt

Planomradets areal ar 6 597 m? och den totala byggratten ar 26 600 v-
mZ2. Planomradets exploateringsgrad ar 4,0. | och med
detaljplanedndringen okar byggratten med 18 000 v-m?2.

Kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader

| kvartersomradet for affars- och kontorsbyggnader 10032 K-2 pa
adressen Kagelstranden 3 majliggérs en hog kontorsbyggnad bredvid
den befintliga kontorsbyggnaden med fem vaningar. Kvartersomradets
byggratt ar sammanlagt 26 600 v-m?. Vaningsytan for den befintlig
kontorsbyggnaden som ska bevaras ar cirka 4 600 v-m?2. Nybyggnadens
vaningstal ar tjugo och vaningsytan ar cirka 22 000 v-m?2.
Planbestammelserna forutsatter fasta planteringar pa terrasserna vid



Beslutshistoria

fasaden mot Kagelstrandsplatsen, sa att de grona elementen stracker
sig anda upp till tornets topp Pa vardera sidan av kvartersomradet finns
en gang- och cykelférbindelse fran gatan Kagelstranden mot stranden.
Gang- och cykelférbindelsen i vastra kanten utvidgas i och med
detaljplaneandringen.

Trafik

Parkeringen i omradet stoder sig i fraga om nybyggnad i huvudsak pa
Kageluddens framtida parkeringsanlaggning i bergrum.

Pa Kagelstranden sker andringar i och med nya tomtanslutningar och
da gang- och cykelbanor férbattras. Den nuvarande smala gang- och
cykelbanan ersatts med en ny 4,5 meter bred atskild gang- och
cykelbana i gatans sddra kant.

Utredningar
Foljande utredningar har gjorts om omradet:

- Keilaranta 3 hulevesiselvitys, Sitowise Oy, 22.3.2023

- Valovirta kunnallistekninen yleissuunnitelma, 16.10.2023

- Keilaranta asemakaava-alueen korkeaa rakentamista koskeva
linnustovaikutusarvio, Sitowise Oy, 19.9.2022

- Keilaranta asemakaava-alueen luontolausunto, Sitowise Oy,
19.9.2022

- Keilaranta tuulisuusselvitys, Sitowise Oy, 24.3.2023

- Keilaranta melu- ja ilmanlaatuselvitys, Sitowise Oy, 17.10.2022

- Keilaranta ilmastovaikutusten arviointi, Sitowise Oy, 14.9.2023.

Narmiljé- och kvartersplan

- En narmiljéplan har utarbetats for planomradet (Nomaji
landskapsarkitekter Ab, 16.10.2023).

- Kvartersplaner har utarbetats for planomradet (Arkkitehdit
Davidsson Tarkela Oy, Snghetta, Arkkitehtitoimisto ALA Oy, Nomaji
landskapsarkitekter Ab, L Arkitekter Ab och Sitowise Oy,
16.10.2023).

Avgifter

Sokanden betalade de resterande kostnaderna enligt 59 § i
markanvandnings- och bygglagen 15.12.2023.

Fortsatt behandling

- Utdrag ur beslutet om godkannande utan bilagor: sékanden

- Utdrag och bilagor: Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
Meddelande om beslutet om godkannande till de myndigheter,
kommunmedlemmar och anmarkare som har begart detta enligt 94 § i
markanvandnings- och byggférordningen

Stadsstyrelsen 17.6.2024 § 157

Forslag

Foredragande
Stadsmiljddirektor Isotalo Olli

Stadsstyrelsen

1



Behandling

Beslut

godkanner det bifogade markanvandningsavtalet mellan Kiinteistd Oy
Keilaranta 3 och Esbo stad, undertecknat 11.6.2024,

2

foreslar att fullmaktige godkanner forslaget till &ndring av detaljplanen
Ljusstromsgangen i stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7514, daterad
26.4.2023, andrad 17.6.2024, omrade nr 220840.

Arendet behandlades efter § 155.

Stadsstyrelsen:
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 22.11.2023 § 125

Forslag

Behandling

Beslut

Foredragande
Stadsplaneringsdirektér Hokkanen Torsti

Stadsplaneringsnamnden

1

instammer i de bifogade svaren. Utlatanden, stallningstaganden och
anmarkningar har lamnats om forslaget till andring av detaljplanen
Kagelstranden, omrade nr 220836,

2

godkanner for féredragning i stadsstyrelsen forslaget till andring av
detaljplanen Kagelstranden i stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7453, daterad
26.4.2023, andrad 8.11.2023, omrade nr 220836,

3

meddelar s6kanden att staden enligt 59 § i markanvandnings- och
bygglagen kommer att debitera den aterstaende halften, 40 000 euro,
efter att stadsplaneringsnamnden har godkant forslaget till
detaljplaneandring for foredragning i stadsstyrelsen.

| bérjan av diskussionen kompletterade féredraganden
planbestammelsen K-1 enligt foljande: Kvartersomrade for affars-,
kontors-, hotell- och kongressbyggnader.

Stadsplaneringsnamnden
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 8.11.2023 § 119

Forslag

Foredragande
Stadsplaneringsdirektér Hokkanen Torsti

Stadsplaneringsnamnden

1

instammer i de bifogade svaren. Utlatanden, stallningstaganden och
anmarkningar har [amnats om férslaget till andring av detaljplanen
Kagelstranden, omrade nr 220836,

2



Behandling

Beslut

godkanner for foredragning i stadsstyrelsen forslaget till andring av
detaljplanen Kagelstranden i stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7453, daterad
26.4.2023, andrad 8.11.2023, omrade nr 220836,

3

meddelar sokanden att staden enligt 59 § i markanvandnings- och
bygglagen kommer att debitera den aterstaende halften, 40 000 euro,
efter att stadsplaneringsnamnden har godkant forslaget till
detaljplaneandring for foredragning i stadsstyrelsen.

Under diskussionens gang foreslog Kivekas understddd av Kemppi-
Virtanen att arendet bordlaggs till namndens foljande sammantrade.

Efter avslutad diskussion fragade ordféranden om forslaget om
bordlaggning kunde godkannas. Eftersom ingen motsatte sig forslaget,
konstaterade ordféranden att det godkants enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden
bordlade enhalligt arendet till nAmndens sammantrade 22.11.2023.

Stadsplaneringsndmnden 26.4.2023 § 54

Forslag

Beslut

Bilagor

Tillaggsmaterial

For kiannedom

Stadsplaneringsdirektér Hokkanen Torsti
Stadsplaneringsnamnden

1

instammer i de bifogade svaren. Asikterna, stéllningstagandena och
utldtandena har getts om programmet fér deltagande och bedémning
for Kagelstranden och planens beredningsmaterial, omrade nr 220836,

2

godkanner for framlaggning enligt 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen férslaget till andring av detaljplanen Kagelstranden i
stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7453, daterad 26.4.2023, omrade nr
220836.

3
begar de utlatanden som behdvs och stallningstaganden av sektorerna.

Stadsplaneringsnamnden
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

- 220840 Valovirrankuja asemakaavaselostus

- 220840 Valovirrankuja havainnekuva

- 220840 Valovirrankuja kaavaselostuksen liitteet
- 220840a Valovirrankuja ajantasakaava

- 220840a Valovirrankuja asemakaava

- 220840a Valovirrankuja maaraykset

- Keilarannan asemakaava-alueet



