Ordningsnummer 2220/10.02.03/2022

Fullmaktige 19.08.2024 § 61

§ 61
Godkannande av detaljplaneandringen Kagelvikssvangen i stadsdel 13
Westend, omrade nr 231800

Beredning och upplysningar:
Saastamoinen Toni

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

Forslag Foredragande
Stadsstyrelsen

Fullmaktige godkanner forslaget till detaljplanen Kagelvikssvangen och
dartill hérande detaljplaneandring i stadsdel 13 Westend, ritning nr
7466, daterad 13.9.2023, andrad 5.6.2024, omrade nr 231800.

Behandling
Beslut
Fullmaktige:
Stadsstyrelsens forslag godkandes enhalligt.
Redogorelse Syftet med planen ar att mojliggéra byggandet av en kontorsbyggnad

som passar in i stadsbilden som utvecklas i Kageludden. Vid
planeringen beaktas ocksa arrangemangen kring Kagelviksvagen, hur
smidig cykelbanan langs Vasterleden ar och andra utgangspunkter som
miljon foranleder. | planomradet ingar utéver det kvarter som planeras
aven ett omrade som saknar detaljplan. Fér narvarande saknar omradet
detaljplan nastan helt.

Den planerade kontorsbyggnaden ligger mellan Kagelviksvagen och
ramperna som férenar Ring | med Vasterleden. Byggandet av det nya
kontorskvarteret kraver en flyttning av Kagelviksvagen sa att det finns
tillrackligt med utrymme for byggnaden. Byggnaden bestar av tva torn
med 10-12 och 12—-14 vaningar som har ett gemensamt sockelparti.
Byggnaden ar med Kageluddens matt matt lag. Parkeringen ar placerad
pa vaningarna tva till fyra i byggnadens sockelparti. Parkeringen och en
del av underhallsarrangemangen finns i norra andan av byggnaden. |
sddra andan byggs en servicegard och en korforbindelse till en
pumpstation for dagvatten som byggs i vagomradet. Byggnaden utgor
en landskapsmassig och strukturell sydlig slutpunkt fér Kageludden.
Darfor ska byggnaden paminna om ett landmarke. Man har stravat efter
att planera en byggnad i tillrackligt liten skala sa att den inte konkurrerar
med de hogre byggnaderna i Kageludden, utan skulle hora till de lagre
tornhusen i omradet.

Kagelviksvagen hojs vid kontorskvarteret for att minska
Oversvamningsrisken. Under gatan byggs ett dagvattenavlopp, som har
dimensionerats for dversvamningar, for att leda vattnet som samlas pa
gatan ut i havet. Trottoaren langs gatan flyttas till det nya kvarteret
under ett tak som byggnaden bildar. Cyklisterna anvander kérbanan pa
gatan. Strackningen av banan som I6per langs Vasterleden gors rakare.



Skogsdungen i planens nordvastra kant anvisas i planen som ett
skyddsgronomrade vars karaktar bevaras (EV-1/s). | dess norra del
anvisas flygekorrens karnomrade med beteckningen s-1 for ett omrade
som ska skyddas.

Storsta delen av planen har anvisats som landsvag med beteckningen
LT. Till transformatorstationen vaster om Ring | har det anvisats en
servicevag fran Kagelviksvagen med beteckningen pp/h.

Planomradets areal ar 10,2 hektar. Genom planen anvisas byggratt for
en kontorsbyggnad pa sammanlagt 20 300 v-m?. Kontorskvarterets
exploateringsgrad ar 5,00. Planomradets exploateringsgrad ar 0,20.
Byggratten 6kar med 20 300 v-m? i och med detaljplanen och
planandringen.

Stadsplaneringsnamnden beslutade att planen laggs fram 13.9.2023
enligt forslaget.

Planeringen har inletts utifran planeringsreserveringen for en
kontorsbyggnad som stadsstyrelsens narings- och
konkurrenskraftssektion beviljade 11.1.2021. Vid planeringen av
kvarteret har man beaktat planerna for kérramperna som ska byggas pa
Ring I.

Planomradets ungefarllga Iage pa Esbos gwdekarta
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Kagelvikssvangen, forslag till detaljplan, ritning nr 7466, omfattar kvarter
10094, gatu-, special- och trafikomraden i stadsdel 10 Otnads och gatu-
och trafikomraden i stadsdel 13 Westend, omrade nr 231800.

Initiativ och aktualisering

Planlaggningen av omradet inleddes pa grundval av narings- och
konkurrenskraftssektionens beslut om planeringsreservering 11.1.2021.
Planeringsreserveringen forlangdes 28.2.2022.

Aktualiseringen meddelades i kungdrelsen om offentlig framlaggning av
programmet for deltagande och bedémning och beredningsmaterialet
25.5.2022.

Program for deltagande och bedémning

For detaljplanen och detaljplaneandringen uppgjordes ett program for
deltagande och beddmning, daterat 16.5.2022.

Omradets nuldage



Storsta delen av omradet domineras av Bjornholmsknutens planskilda
anslutning med flera ramper som férenar Ring | och Vasterleden. Den
omges av gang- och cykelforbindelser under och mellan ramperna.
Omradet ar ett livligt korsningsomrade dar landskapet domineras av
breda flerfiliga trafikleder och kérramper. Mellan asfaltbelagda leder och
ramper finns det angsomraden och buskdominerade, grupperade
planteringar som ar typiska for trafikomraden.

Till omradet hor norr om Vasterleden och vaster om Ring | en smal
skogsremsa som ansluter sig till Osterskogen och vaster om
Vasterleden ett 6ppet trafikgronomrade samt en del av Kagelviksvagen,
dar det finns parkeringsplatser och en gang- och cykelbana kring
korforbindelsen. Kagelviksvagen fortsatter som en kérforbindelse till
sbdra delen av Kégeludden och vidare under Ring | till Bjérnholm.
Omradet vid rampens innerkurva som planerats fér kontorsbyggnaden
utgor ett vanligt gronomrade inom ett trafikomrade, dar trad och buskar
har planterats pa ett 6ppet omrade med grasmatta och ang.

Nordost om omradet bdrjar Kageluddens kontorsomrade, som ligger
mellan Ring | och Kagelvikens havsomrade. Pa syddstra och sddra
sidan ligger det skogbevuxna Bjérnholm, dar bland annat Sinebrychoffs
villa ligger. | nordvast ligger Osterstrandens bostadsomrade, som &r en
av Hagalunds gamla férorter.

De byggnader som ligger ndrmast planomradet ar en kontorshelhet som
blev Nokias huvudkontor ar 1996 och ett parkeringshus i anslutning till
den. De planerades av arkitektbyra Arkkitehtitoimisto Helin & Siitonen.
Kontorsbyggnaderna har stora fonsterytor och gra metalldelar pa
fasaderna och de ar typiska for Kageludden.

En del av omradet ligger lagt i férhallande till havsytan, till och med
endast 2,5 meter dver havet, och ar darfor pa ett
oversvamningsomrade. Beredskapsnivan for éversvamningar i omradet
ar 3,55 meter dver havet, dar det ingar en 0,75 meters marginal for
vagor. Norr om Vasterleden finns l&glanta omraden pa gang- och
cykelbanan som I6per under Ring | samt pa Kagelviksvagen vid Ring I:s
och Vasterledens anslutning. Kagelviksvagen ligger delvis i en svacka i
terrangen, fran vilken det inte finns nagon éversvamningsvag till havet i
form av ytavrinning. Nar avloppen tapps eller deras kapacitet éverskrids
kan vattnet bilda polar i omradet.

[ C")sterskogen, som stracker sig till nordvastra delen av omradet, har
man hittat ett av flygekorrens karnomraden.

Planeringen av byggandet av ramper som forenar Ring | och
Vasterleden pagar. Ramperna leder fran Kageludden till Ring | och
Vasterleden. De ligger norr om planomradet och vaster om Ring .
Ramperna beaktas i byggandet enligt planen.

Omradet ags nastan helt av Trafikledsverket och férvaltas av Narings-,
trafik- och miljécentralen i Nyland. | vastra kanten korsar Vasterledens
bro en kanal vars vattenomrade ags av Esbo stad. Efter framlaggningen
har staden och narings-, trafik- och miljécentralen kommit éverens om
att staden ska koépa skyddsgronomradet och det planerade
kvartersomradet, varvid markanvandningsavtal inte behovs. Avsikten ar
att affarerna ska ingas i juni 2024.

Landskapsplan, generalplan och detaljplan

Landskapsplan



| planomradet galler Nylandsplanen 2050, i vilken Helsingfors
etapplandskapsplan ingar. | landskapsplanen har omradet anvisats som
utvecklingszon fér tatortsfunktioner och som huvudstadsregionens
karnzon. Vaster om omradet finns en omradesbeteckning for Otnas
campusomrade som ar viktigt med tanke pa bevarandet av kulturmiljon
eller landskapet samt en omradesbeteckning for Hagalund. Séder om
omradet finns villan pa Bjérnholm, som hor till sommarvillorna vid
Helsingfors angbatsrutter. | narheten av omradet finns ockséa en
beteckning for metron, en vag eller gata som ar viktig med tanke pa
kollektivtrafiken och/eller godstrafiken (Vasterleden) och en vag av
betydelse pa regional niva (Ring ).

Generalplan

| omradet galler generalplanen for sddra Esbo. | generalplanen ligger
omradet i utkanten av ett arbetsplatsomrade (TP) som ska utvecklas. |
vastra delen finns en huvudvag eller huvudgata med tva koérbanor (Ring
I) som ska foérbattras, i sédra delen finns en motorvag (Vasterleden)
med planskilda anslutningar och pa 6stra kanten finns ett nytt
underjordiskt spar (metron). Pa vastra kanten av omradet finns
Hagalunds stadsbildsmassigt vardefulla omrade. | omradet finns
bindande rekreationsférbindelser i 6st-vastlig och nord-sydlig riktning
vars placering ar riktgivande.

Generalplanen ar en generell plan och avsikten ar inte att
avgransningarna i den ska tolkas strikt. Det vasentliga vid tolkningen av
planen ar mojligheterna att genomfdra de huvudsakliga
anvandningsandamal som den anvisar. | generalplanen har
arbetsplatsomradet avgransats enligt en bedémning av behoven av att
genomfora trafikarrangemang. Kvarteret som anvisas i den har
detaljplanen medfér inga oldgenheter fér genomférandet av
generalplanen, eftersom trafiklederna enligt det huvudsakliga
anvandningsandamalet har beaktats i planeringen.

| omradet ar Esbos generalplan 2060 anhangig. Planen har
anhangiggjorts hosten 2022 och utkastet ar offentligt framlagt 3.6—
3.9.2024. Planen galler hela Esbo.

Detaljplan

| omradets norra del galler till sma delar detaljplan nr 220823
Kageludden (godkand 21.5.2012). | planen har pa dessa stallen
anvisats ett omrade for landsvag (LT). Planomradet avgransas 6sterut
till ett kvartersomrade for bilplatser (LPA-1) enligt detaljplan nr 220828
Kageludden (godkand 10.10.2018), som tillater byggandet av en
femvaningsbyggnad. Utdver bilplatserna ar det mojligt att bygga lokaler
for kontor, laboratorier och lager samt personalrum pa 650 v-m2. Pa
vastra kanten av kvarteret finns en omradesdel som ska planteras samt
en byggnadsyta for en transformatorstation och vid kvarterets grans
finns en omradesdel som reserverats for en underjordisk ledning.

Detaljplanen for metrotunneln i Kagelviken (omrade 920100) stracker
sig till planeringsomradets grans. Dar har det underjordiska omradet
reserverats fér metrotunneln och dess skyddszoner. Avsikten ar inte att
utvidga byggandet till narheten av metrons utrymmen.

Offentlig framlaggning av planforslaget
Planforslaget var framlagt 2.10-31.10.2023 enligt 27 § i

markanvandnings- och byggférordningen. Under framlaggningstiden
inlamnades tva anmarkningar, fem utlatanden och tva



stallningstaganden. Under framlaggningstiden ordnades inget
invanarmote.

| anmarkningarna behandlades hur byggnaden passar in i stadsbilden
vid Bjornholmsknuten (anslutningen som forenar Kageludden och
Vasterleden med Ring |), rivning av kontorslokaler pa vissa stallen
samtidigt som nya byggs pa andra stallen, placeringen av kontor i
stadsstrukturen, naturen och byggandets klimateffekter.

Byggnaden har gjorts lagre efter beredningsskedet och ansags nu
Iampa sig landskapsmassigt for platsen. Klimateffekterna har minskats
genom att man preciserat bestammelsen om férdrdjning av dagvatten
och genom att man stétt naturens mangfald med ett grént tak. Dessa
andringar har dock sma effekter jamfort med byggandet som helhet.

Efter framlaggningen har det gjorts vissa andringar i planen:

- Den i bestammelsen om dagvatten angivna tiden for tomning av
konstruktioner har andrats sa att konstruktionerna ska témmas inom
6—12 timmar fran det att de fyllts. En kortare tdomningstid betjanar
battre objekt i narheten av havet och minskar behovet av underhall
av konstruktionerna.

- Planomradet har utvidgats nagot i norra delen till de nuvarande
landsvagsomradena av fastighetstekniska skal. | planen anvisas
inga andringar i omradet, och andringar gors inte heller i praktiken.

- Till bestammelserna for den planerade byggnaden har fogats en
punkt som gor det majligt att bygga tekniska utrymmen utéver det
vaningstal som anges i planen. En liknande bestdmmelse har
anvants i stor utstrackning i Kdgeludden och aven annanstans i
Esbo. Den landskapsmassiga inverkan pa lésningen enligt
planforslaget blir liten i forhallande till helheten, och det ar inte Iatt
att upptacka den utan en noggrann granskning. Genom andringen
tillats en nagot storre flexibilitet vid disponeringen av
byggnadsmassorna. Andringen paverkar dock inte byggnadsrétten.

- Till det grona taket som faststéllts som den primara I6sningen for
byggnadens tak har det fogats en bestdmmelse som forutsatter att
man beaktar 6kningen av naturens mangfald, hanteringen av
dagvatten och ett landskapsmassigt hdgklassigt utseende med hjalp
av grona tak.

- Till planen fogades en bestammelse om att planen fér underjordiska
utrymmen ska beaktas vid byggandet.

- | planen har tva konstverk inom omradet anvisats med beteckningen
"ta”.

- Till planen har fogats en bestdmmelse om beaktande av vibrationer
och stombuller.

- Parken har andrats till ett skyddsgronomrade, vars karaktar
bevaras. Pa sa satt beskriver beteckningen battre omradet och
beaktar bullret som hors till omradet.

- Till s6dra delen av kontorskvarteret som anvisats i planen har det
fogats en reservering for en dagvattenledning som leder bort fran
pumpstationen.

- Avgransningen for Kagelviksvagens gatuomrade och pp/h vaster om
det har andrats sa att de planerade kérbanorna ryms pa
gatuomradet. Samtidigt har kvarteret blivit cirka 3 m? storre.

Forslaget till detaljplan och @ndring av detaljplan

Med planen utvecklas Kageluddens internationellt betydande omradet
for foretag, forskning och innovation. Genom planen anvisas ett
kvartersomrade fér kontorsbyggnader (K-1) pa 0,4 hektar i omradet
mellan ramperna pa Ring | och Kagelviksvagen. Byggratten for
kvarteret ar 20 300 v-m?,



Byggnaden bestar av tva torn med 10-12 och 12—-14 vaningar som har
ett gemensamt sockelparti. Byggnaden ar med Kageluddens matt matt
lag. Planen gor det majligt att placera parkeringen i sockelpartiet
ovanfér markplanet. Enligt planen ska principerna fér hogt byggande
iakttas vid disponeringen av byggnaden med hjalp av olika slags
behandling av sockelpartiet, mellersta delen och toppen. Norra och
sbdra andan ska planeras som byggnadens hdjdpunkter. Byggnaden
lamnar markplanet till stor del fritt. | planen har detta genomférts med
bestammelser om 6ppna platser och utsprang i anslutning till
byggnaden. Taken ska byggas som grona tak pa platser dar det inte
finns solpaneler. Som parkering anvisas en bilplats per 100
kvadratmeter vaningsyta och en cykelplats per 50 kvadratmeter
vaningsyta.

Trottoaren som I6per langs Kagelviksvagen flyttas till kvarteret under ett
tak som byggnaden bildar. | mitten av kvarteret breddas utrymmet
under byggnaden till en éppen plats med ingangar till byggnaden.

| kvarteret beaktas dversvamningsrisken genom att bygga pa minst 3,55
meters hojd dver havsytan. Pa Kagelviksvagen byggs ett
dagvattenavlopp som har dimensionerats for dversvamningar och som
leder bort dagvattnet fran den del av gatan som ligger i en svacka.
Gatans niva hojs ocksa for att underlatta utmaningarna med dagvattnet.

Skogsdungen i planens nordvastra kant anges i planen som ett
skyddsgrénomrade vars karaktar bevaras (EV-1/s). | dess norra del
anvisas flygekorrens karnomrade med beteckningen s-1 for ett omrade
som ska skyddas.

Storsta delen av planen har anvisats som landsvag med beteckningen
LT. Till transformatorstationen vaster om Ring | har det anvisats en
servicevag fran Kagelviksvagen med beteckningen pp/h.

Planomradets areal ar 10,2 hektar. Genom planen anvisas byggratt for
en kontorsbyggnad pa sammanlagt 20 300 v-m2. Kontorskvarterets
exploateringsgrad ar 5,00. Planomradets exploateringsgrad ar 0,20. |
och med detaljplanen 6kar byggratten i planomradet med 20 300 v-m?2.

Utredningar och planer
Kvartersplan

SARC Arkkitehdit har utarbetat en kvartersplan for kontorsbyggnaden. |
kvartersplanen har man planerat ett kontorshus med tva delar och ett
gemensamt sockelparti. Den ena delen har 12 vaningar och den andra
har 14 vaningar. Parkeringen ar placerad pa vaningarna tva till fyra i
byggnadens sockelparti. Pa markplanet finns cykelparkering,
servicelokaler och entréhallar. Femte vaningen ar kontorets
huvudvaning. Dar finns storsta delen av de gemensamma lokalerna och
moteslokalerna. Femte vaningen, som ar mindre an sockelpartiet,
kopplar samman de 6vre delarna som ligger skilt. Takterrassen pa
fijarde vaningen fungerar ocksa som ett utrymme som forenar de olika
delarna. Ovanfor femte vaningen finns tva hégre delar med stora,
anpassningsbara kontorsvaningar. Byggnadens olika delar ar ocksa
delvis planerade sa att de fungerar som sjalvstandiga helheter.

Stravan har varit att fa byggnadens 6vre delar att se ut som separata
element i storlandskapet. Byggnadskropparnas hojd ar planerad sa att
det fran bada byggnadsdelarna finns utsikt sdderut och mot havet. Bada
delarna har ocksa takterrasser séderut. Enligt kvartersplanen bildar den
utskjutande terrasseringen av den sddra fasaden en fér mot havet.



Beslutshistoria

Parkeringen och en del av underhallsarrangemangen ligger i norra
andan av byggnaden. | sédra andan byggs en servicegard och en
korférbindelse till en pumpstation for dagvatten som byggs i
vagomradet.

Avgifter

Sokanden(a) betalade de resterande kostnaderna enligt 59 § i
markanvandnings- och bygglagen 12.6.2024.

Fortsatt behandling

- Utdrag ur fullmaktiges beslut utan bilagor: De s6kande

- Utdrag ur fullmaktiges beslut med bilagor: Narings-, trafik- och
miljocentralen i Nyland

Meddelande om fullmaktiges beslut om godkannande till de

myndigheter, kommunmedlemmar och anmarkare som har begéart detta

enligt 94 § i markanvandnings- och byggférordningen

Stadsstyrelsen 17.6.2024 § 158

Forslag

Beslut

Foredragande
Stadsmiljddirektor Isotalo Olli

Stadsstyrelsen féreslar att fullmaktige godkanner forslaget till
detaljplanen Kagelvikssvangen och dartill hérande detaljplanedndring i
stadsdel 13 Westend, ritning nr 7466, daterad 13.9.2023, andrad
5.6.2024, omrade nr 231800.

Stadsstyrelsen:
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 5.6.2024 § 88

Forslag

Foredragande
Stadsplaneringsdirektér Hokkanen Torsti

Stadsplaneringsnamnden

1

instammer i de bifogade svaren. Utldtanden, stallningstaganden och
anmarkningar har ldamnats om forslaget till detaljplanen
Kagelvikssvangen och dartill hérande detaljplaneandring, omrade nr
231800,

2

godkanner for foredragning i stadsstyrelsen forslaget till detaljplanen
Kagelvikssvangen och dartill hérande detaljplaneandring i stadsdel 13
Westend, ritning nr 7466, daterad 13.9.2023 och andrad 5.06.2024,
omrade nr 231800,

3

meddelar s6kanden/andringssdkanden att staden enligt 59 § i
markanvandnings- och bygglagen for planlaggning och kungorelse
kommer att debitera aterstaende 50 procent, det vill sdga 11 000 euro, i
samband med detta beslut, efter att stadsplaneringsnamnden har
behandlat drendet.



Beslut

Stadsplaneringsnamnden
Foredragandens férslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 13.9.2023 § 94

Forslag

Beslut

Bilagor

Tillaggsmaterial

For kinnedom

Foredragande
Stadsplaneringsdirektér Hokkanen Torsti

Stadsplaneringsnamnden

1

instdmmer i de bifogade svaren. Asikter, stallningstaganden och
utlatanden har getts om programmet for deltagande och bedémning for
Kagelvikssvangen och planens beredningsmaterial, omrade nr 231800,

2

godkanner for framlaggning enligt 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen férslaget till detaljplanen Kagelvikssvangen i stadsdel
13 Westend, ritning nr 7466, daterad 13.9.2023, omrade nr 231800,

3
begar de utlatanden som behdvs och stallningstaganden av sektorerna.

Stadsplaneringsnamnden
Foredragandens forslag godkandes enhalligt

- 231800 Keilalahdenkaarre kaavaselostuksen liitteet ksl 5.6.2024
- 231800 Keilalahdenkaarre kaavaselostus ksl 5.6.2024

- 231800b Keilalahdenkaarre ajantasakaava

- 231800b Keilalahdenkaarre asemakaava

- 231800b Keilalahdenkaarre maaraykset



