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Fullmaktige 13.06.2022 § 84

§ 84

Godkannande av detaljplaneandringen Kometbrinken i stadsdel 22
Olars, omrade nr 322025

Forslag

Behandling

Beslut

Redogorelse

Beredning och upplysningar:
Partanen Jussi

Peltola Katariina

Mékela Salla
fornamn.efternamn@esbo.fi
Vaxel 09 816 21

Stadsstyrelsen

Fullmaktige godkanner detaljplaneandringen Kometbrinken i stadsdel
22 Olars, ritning nr 7254, daterad 27.11.2019 och andrad 21.10.2020,
omrade nr 322025.

Fullmaktige:
Stadsstyrelsens forslag godkandes enhalligt.

Genom detaljplaneandringen andras anvandningsandamalet for ett
kvartersomrade for kontorsbyggnader och ett omrade for narrekreation
till kvartersomrade for flervaningshus dar det ar tillatet att bygga affars-,
service- och kontorslokaler (AK-1) samt till kvartersomrade for
affarsbyggnader dar det ar tillatet att placera servicelokaler for en stor
detaljhandelsenhet (KM-1).

Bostadskvarterets parkering placeras pa den stora
detaljhandelsenhetens tak.

Den byggratt for kontorsbyggnader som den géallande detaljplanen
majliggor, 15 755 v-m?, andras till byggratt for flervaningshus och till
byggratt fér en stor detaljhandelsenhet.

Den nya byggratten blir 17 150 v-m? och kvarterens nya
exploateringsgrad 1,60.

Genom andringen av detaljplanen anvisas for flervaningshus en
byggnadsratt pa 16 200 v-m?, varav 515 v-m? ska vara affars-, service-
och kontorslokaler pa marknivan i bostadshusen. Dessutom anvisas en
tillaggsbyggratt pa 400 v-m? for affars-, service- och kontorslokaler.

For servicefunktionerna for den stora detaljhandelsenheten anvisas en
byggratt pa 950 v-m? som motsvarar den nuvarande byggnaden.

Den totala byggratten i kvarteret 6kar med 1 395 v-m?2.

Planomradets ungefarliga lage pa Esbos guidekarta:
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Forslaget till andring av detaljplanen Kometbrinken omfattar en del av
kvarter nr 22122 i stadsdel 22 Olars, ritning nr 7254, omrade nr 322025.

Initiativ och aktualisering

Markagaren har tagit initiativ till detaljplaneéndringen. Aktualiseringen
meddelades 13.4.2016.

Program for deltagande och bedémning

For detaljplanen och detaljplaneandringen uppgjordes ett program for
deltagande och beddmning, daterat 1.4.2016. Efter skedet for
programmet for deltagande och bedémning har detaljplaneandringen
delats i tva delar: detaljplanen Koronahérnet, som vann laga kraft ar
2018, samt detaljplanen Kometbrinken.

Omradets nulage

Planomradet ligger vid norra andan av Biskopsbron, i sédra delen av
Kvisbacka, i hérnet av Biskopsbron (Olarsgatan) och Kvisbackavéagen.
Den storsta byggnaden i omradet ar nuvarande Olars Prisma, som
planeringen anknyter till. Tidigare fanns en tradgardsaffar i omradet,
men den har rivits. For narvarande vaxer det sedvanlig, kulturpaverkad
vaxtlighet och tradbestand i backen invid vaggen till Olars Prisma. Inga
naturvarden som sarskilt borde skyddas har patraffats i omradet.

Norr om omradet ligger Kvisbackas héghusomrade, en byggnad som ar
kand som Komeetan koulu och en parkeringsanlaggning med varierad
verksamhet.

Vaster om omradet ligger affarsbyggnader och radhusomraden.

Sdder om omradet, mittemot Kvisbackavagen, ligger ett bostadskvarter
med en hdg byggnad vid andan av Biskopsbron.

Detaljplanen Biskopsberget syddst om omradet vann laga kraft ar 2019
och mojliggdr en andra hdg bostadsbyggnad vid andan av Biskopsbron.
Detaljplanen Koronahornet vaster om omradet vann laga kraft 2018. |
den mojliggors ett bostadskvarter med affarer pa markniva langs med
Kvisbackavagen. Byggandet av dessa pagar.



Gillande landskapsplan, generalplan och detaljplan
Landskapsplanen

I Nylands landskapsplan ligger planomradet i ett omrade for
tatortsfunktioner. Séder om omradet ligger en motorvag (Vasterleden)
och ett omrade for centrumfunktioner (Mattby centrum).

Generalplan

For omradet galler generalplanen for sédra Esbo, som omfattar
Albergas, Hagalunds, Mattbys, Esbovikens och Kdklax storomraden.

| generalplanen ar planomradet belaget i ett omrade for
centrumfunktioner som ska utvecklas (C-K). | omradet far det anvisas
centrumboende samt férvaltnings-, kontors-, service-, utbildnings- och
affarslokaler. | omradet tillats en stor detaljhandelsenhet. Genom
detaljplaneringen stravar man efter att sakerstalla att omradet fungerar
(bland annat att servicen bevaras) genom kompletterande byggande
och genom att forbattra kollektivtrafikens forutsattningar.

Kvisbackavagen har anvisats som huvudgata med dubbla kérbanor.
Parallellt med Kvisbackavagen anvisas en hégspanningsledning som
for ndrvarande gar genom planomradet. Via Biskopsbron anvisas en
sparvag med stationer. Via Biskopsbron anvisas en
rekreationsforbindelse.

Detaljplan

| planomradet galler detaljplanen Kvisbacka Il, detaljplaneandring, laga
kraft 19.12.2007. Den gallande detaljplanen mgjliggér en befintlig stor
detaljhandelsenhet (KM) och en orealiserad del av ett kvarter for
kontorsbyggnader (KT) i anslutning till den. Omradet langs med
Kvisbackavagen har anvisats som narrekreationsomrade (VL).

Offentlig framlaggning av planforslaget

Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt enligt 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen 16.12.2019-20.1.2020.

Fem utlatanden och stéllningstaganden och 30 anmarkningar ldmnades
in.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland uttalade sig om oklarheten i
fraga om markanvandningsformernas férenlighet i kvarteret och om det
daliga buller- och luftkvalitetslaget och saledes om bristen pa en sund,
trygg och trivsam miljé enligt 54 § i markanvandnings- och bygglagen.

Anmarkningarna lamnades i regel av invanare i bostadskvarteren i
naromradet. | flera anmarkningar motsatte man sig
detaljplanedndringen. Huvudtemat for anmarkningarna var att volymen
for nybygge ar alltfor stor, i synnerhet att den héga byggnaden inte
passar in i stadsbilden i Olars. | majoriteten av anmarkningarna
namndes sakerhets- och smidighetsproblem som den ékande trafiken i
omradet ger upphouv till. | en del av anmarkningarna anférs att
detaljplaneandringen strider mot lagen och styrande
markanvandningsplaner samt andra planer och utredningar.

Pa basis av anmarkningarna och utlatandena om planférslaget samt
konsekvensbedémningen har sméa andringar gjorts i detaljplanekartan.
Andringarna galler sakerstéllande av gardsomradenas kvalitet och



trivsel samt hanteringen av dagvatten. Byggratten minskades nagot,
men & andra sidan utdkades andelen affarslokaler i
bostadsbyggnadernas bottenvaningar. Den allmanna bestdammelsen om
bullerbekdmpning har preciserats.

Beskrivningen av detaljplaneandringen har kompletterats i styckena 2, 4
och 5, dar motiveringarna till detaljplanedndringen samt de mal som
sammanfattats i dessa bemotanden, omradets referensplaner och
konsekvensbeddémningen redogérs for i storre omfattning.

Kvartersplanerna och planerna for gardarna samt analyserna av
skuggningsférhallandena och bullerutredningen som anknyter till
detaljplaneandringen har uppdaterats.

Samrad

Efter att planférslaget var framlagt ordnades samrad med narings-,
trafik- och miljécentralen i Nyland 28.2.2020, dar de centrala fragorna
kring detaljplaneandringen utreddes: planprojektets aktualitet och
avgransning till endast en del av kvarteret, forenligheten mellan boende
och den stora detaljhandelsenheten samt planlésningens forhallande till
kraven pa en sund, trygg och trivsam livsmiljo i anslutning till
kvartershelheten och dess buller- och luftkvalitetsproblem samt
gardslésningen.

Utifran arbetssamradet har dessa konsekvenser vidarebeddmts och
planlésningen har andrats och i storre utstrackning motiverats i
redogorelsedelen och i det bifogade materialet i enlighet med
konsekvensbeddmningen.

| sin helhet ar detaljplaneandringen aktuell. Det kontorsbyggande som
den gallande detaljplanen mojliggor har inte forverkligats.
Detaljplaneandringen motsvarar malet for alla styrande planeringsnivaer
om mangsidigt kompletterande byggande som stoéder sig pa
kollektivtrafiken i omradet for centrumfunktioner. Den skapar en
sammanhangande helhet med de 6vriga detaljplanerna langs med
Kvisbackavagen (Koronahdérnet, Biskopsberget och Biskopsbacken),
vilka vunnit laga kraft under de senaste aren.

Konsekvenserna av samordningen av markanvandningsformerna har
beddmts och identifierats tillsammans med markagaren och aktéren for
den stora detaljhandelsenheten. Markanvandningsformerna har
samordnats med hjalp av kvartersplanering och planbestammelser.

Miljostdrningar som orsakas av trafiken har utretts narmare och i
kvartersplanen har man undersokt och fort in en I6sning i beteckningar
och bestammelser. Den uppfyller statsradets riktvarden for buller, och
for luftkvalitetens del HRM:s riktgivande minimiavstand fran gator i
nastan hela planomradet. Planlésningen férsamrar inte i nagon
betydande grad férutsattningarna fér en sund, trygg och trivsam
livsmilj®, den lokala tillgangen till tjanster och ordnandet av trafiken, sa
detaljplanedndringen 6verensstammer med kraven pa en detaljplans
innehall.

Forslaget till detaljplan och @ndring av detaljplan
Detaljplaneandringen méjliggér byggandet av ett bostadskvarter i stallet
for kvartersomradet for kontorsbyggnader och ett

narrekreationsomrade, vilka inte realiserats.

Den stora detaljhandelsenhetens servicefunktioner anvisas i sin
nuvarande form till kvarterets norddstra del, som i den gallande



detaljplanen utgér ett kvartersomrade for kontorsbyggnader.
Detaljplaneandringen mojliggdr inte kompletterande byggande i denna
nordostra del.

Bostadskvarteret har planerats sa det blir effektivt och urbant, i enlighet
med planeringsprinciperna fér metrostationens influensomrade och
omraden for centrumfunktioner. Byggandet har placerats sa nara
Kvisbackavagen som mdjligt, sa att man kan méjliggora ett séa
omfattande, enhetligt och gront gardsomrade som mojligt direkt pa
marken. De existerande gang- och cykelvagarna bevaras och deras
karaktar utvecklas sa att de blir urbanare och livligare.

| detaljplanen anvisas affarslokaler i bostadsbyggnadernas nedersta
vaning langs med Biskopsbron och Kvisbackavagen, vilket mojliggor
mer varierade tjanster i omradet.

Dimensionering

Planomradets areal ar 1,07 hektar. Planomradets nya byggratt ar
17 150 v-m?. Byggratten dkar med 1 395 v-m2. Planomradets nya
exploateringsgrad ar 1,60.

Kvartersomradet for kontorsbyggnader omvandlas till kvartersomraden
for flervaningshus och en stor detaljhandelsenhet. Av den byggratt for
kontorsbyggnader som den gallande detaljplanen mojliggdr andras

15 755 v-m? fér annat bruk.

AK-1

Kvartersomrade for flervaningshus dar det ar tillatet att bygga affars-,
service- och kontorslokaler (AK-1), areal 0,59 hektar. Byggratt anvisas
16 200 v-m?. Av byggratten ar 15 685 v-m? bostader, vilket motsvarar
ungefar 315 invanare.

Affars-, service- och kontorslokaler anvisas invid gatorna sammanlagt
515 v-m? och det mdjliggors extra byggratt pa 400 v-m?2.

Kvarterets exploateringsgrad ar 2,74.

KM-1

Kvarteret for servicelokaler for en stor detaljhandelsenhet (KM-1) har en
yta pa 0,36 hektar. For det kvarterets (KM-1) del mojliggor

planandringen inte extra byggande som avviker fran nulaget, och
byggratten ar 950 v-m2. Exploateringsgraden ar 0,26.

Ovriga omraden

Narrekreationsomradet minskar med 0,41 hektar.

Gatuomradets granser har flyttats med tanke pa en reservation for leder
for gang och cykelakning samt de siktzoner som trafiksdkerheten
kraver.

Trafik

Gatunatet i omradet andras inte. Kérférbindelsen till det nya
bostadskvarteret anvisas fran Kometgatan via KM-1-kvarteret. Pa

Biskopsbron tillats endast en ensidig anslutning for dagligvaruaffarernas
servicetrafik, enligt gallande praxis.



Beslutshistoria

Det kravs minst en bilplats per 110 v-m2. Om det byggs hyresbostader
med statligt stdd kan antalet bilplatser fér dessa minskas med 20
procent och om det byggs studentbostader med 40 procent.
Bostadskvarterets parkering placeras i KM-kvarteret intill och pa
gardsomradet tillats endast bilplatser for invalidfordon. Det finns ingen
allman parkering i detaljplaneomradet. De narmaste allmanna
parkeringsplatserna ligger norr om planomradet pa Olarsgatan och i
sOder pa gatorna Biskopsbron och Biskopsgarden Ingen gatuparkering
tillats pa Kvisbackavagen.

Gang- och cykelbanan mellan Kvisbackavagen och Biskopsbron far en
ny strackning och gatuomradets grans andras sa att banan i sin helhet
ar belagen i gatuomradet. Banans langdlutning féljer basnivan for
tillganglighet. Fran bostadskvarterets innergard ska det byggas
gangforbindelser till Kvisbackavagen.

Buller fran trafiken har beaktats i planbestammelserna, dar det
foreskrivs hur uteplatser ska placeras, om ljudisolering av fasader och
om balkongglas samt om &t vilket hall bostaderna ska vetta.
Bostadsbyggnaderna ar placerade sa att HRM:s minimiavstand med
tanke pa luftkvaliteten uppnas inom hela planomradet. Det
rekommenderade avstandet uppfylls daremot inte och darfor har det i
detaljplanen utfardats bestammelser om friskluftsintag och filtrering av
tilluft samt férbud mot bostader pa gatuniva.

Kvartersplan och utredningsplan for kommunaltekniken

| anslutning till detaljplanen har det utarbetats en kvartersplan och en
utredningsplan for kommunalteknik.

Avgifter

Planandringen har efter skedet fér programmet for deltagande och
beddmning indelats i detaljplanerna Koronahdrnet och Kometbrinken.
Sokandena har betalat 60 procent av kostnaderna for
detaljplaneandringen och 2/3 av kostnaderna for kungorelsen.

Den resterande delen av kostnaderna anvisades genom
stadsplaneringsndmndens beslut 27.10.2020 till dem som ansdkt om
detaljplanen Kometbrinken.

Soékanden betalade de resterande kostnaderna enligt 59 § i
markanvandnings- och bygglagen 23.10.2020.

Stadsstyrelsen 16.5.2022 § 160

Forslag

Stadsmiljddirektor Isotalo Olli
Stadsstyrelsen

1

godkanner det bifogade markanvandningsavtalet och féravtalet om
Overlatelse av omradet mellan Kiinteisté Oy Paivankierto, Centrallaget
for Handelslagen i Finland och staden som undertecknades 5.4.2022
och féravtalet om overlatelse av omradet mellan Kiinteisté Oy Lansi-
Keskus och Esbo stad som undertecknades 12.4.2022,

2

berattigar stadsmiljodirektéren att underteckna avtalen om overlatelse
enligt de bifogade féravtalen samt att besluta om eventuella behdvliga
ringa och tekniska andringar i dessa,



Behandling

Beslut

3

foreslar att fullmaktige godkanner forslaget till detaljplaneandringen
Kometbrinken i stadsdel 22 Olars, ritning nr 7254, daterad 27.11.2019
och andrad 21.10.2020, omrade nr 322025.

Laiho, Kauma, Laukkanen och Sistonen var javiga och avldgsnade sig
under behandlingen av arendet (ledaméter i HOK:s forvaltningsrad eller
delegation, 28 § 1 mom. 5 punkten i férvaltningslagen).

Ampuja foreslog understodd av Kajava att arendet aterremitteras sa att
husens maximala héjd ar 10 vaningar.

Efter avslutad diskussion om remiss konstaterade ordféranden att det
hade ldmnats ett understétt remissférslag som avvek fran
foredragningen, vilket féranledde omrostning.

Ordféranden konstaterade att Ampujas remissforslag forkastats med 10

roster mot 2 och 3 frAnvarande. Rdstningslistan bifogas till protokollet.

Stadsstyrelsen:
Foredragandens forslag godkandes.

Stadsplaneringsnamnden 13.11.2019 § 165

Forslag

Behandling

Beslut

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen

Stadsplaneringsnamnden

1

instimmer i de bifogade svaren. Asikterna har lamnats om programmet
for deltagande och bedémning som galler detaljplaneandringen
Koronahornet, omrade nr 322021,

2

godkanner for framlaggning enligt 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen férslaget till detaljplaneandringen Kometbrinken i
stadsdel 22 Olars, ritning nr 7254, daterad 13.11.2019, omrade nr
322025.

3

begar de utlatanden som behdvs och sektorernas stallningstaganden.

Under diskussionen féreslog ordféranden understédd av Kopra
bordlaggning till nAmndens nasta sammantrade 27.11. Efter avslutad
diskussion fragade ordféranden om forslaget till bordlaggning kan
godkannas. Eftersom ingen motsatte sig férslaget, konstaterade
ordféranden att det godkants enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden bordlade enhalligt arendet till namndens
nasta sammantrade 27.11.

Stadsplaneringsnamnden 27.11.2019 § 174

Forslag

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen

Stadsplaneringsnamnden

1

instimmer i de bifogade svaren. Asikterna har lamnats om programmet
for deltagande och bedémning som galler detaljplaneandringen
Koronahornet, omrade nr 322021,

2



Behandling

Beslut

godkanner for framlaggning enligt 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen forslaget till detaljplaneandringen Kometbrinken i
stadsdel 22 Olars, ritning nr 7254, daterad 13.11.2019, omrade nr
322025.

3

begar de utlatanden som behdvs och sektorernas stallningstaganden.

| bérjan av diskussionen gjorde féredraganden féljande andringar i
planbestammelserna:

1. Det storsta tillatna antalet vaningar minskas, det nya antalet ar XIV.

2. Bestammelsen om gemensamma lokaler (+yht100) stryks

3. En allman bestdammelse som ersatter bestdmmelsen om
gemensamma lokaler fogas in under 3 §:

"Ovanpa den 6versta vaningen ska det byggas minst 200 m? lokaler for
de boendes vistelse och rekreation.

De gemensamma lokalerna ingar inte i byggnadens vaningstal.”

4. En del av bestammelsetexten i 3 § dndas: "Byggnader som placeras
mindre an atta meter fran grannfastighetens grans ska anpassas till
grannfastighetens byggnadstekniska I6sningar genom avtal mellan
fastigheterna. Vid planering och byggande ska &garna och anvandarna
av grannfastigheten samt raddningsmyndigheten horas.”

5. Tillagg under bestammelsens 3 §: ”I kvartersomradet AK-1 ska taken
pa byggnader med atta vaningar eller farre vara gréna tak som fordrojer
och avdunstar dagvattnet.

De grona taken ska passa in i stadsbilden pa ett hogklassigt satt.”

6. Tillagg under bestammelsens 4 §: ”| kvartersomradet AK-1 ska
garden anpassas till grannfastigheten och dess byggnader genom avtal
mellan fastigheterna.

De fasader som avgransar garden ska struktureras med hjalp av
material, belysning, konst och vaxter sa att garden ar enhetlig och
hdgklassig.”

Under behandlingen Idmnade ordféranden foljande &andringsforslag:
"Vaningsantalet VIl andras till IV och byggratten for ifragavarande del
minskas i samma relation.”

Efter avslutad diskussion konstaterade ordféranden att det hade

lamnats ett andringsforslag som forfoll i brist pa understod.

Stadsplaneringsnamnden:
Foredragandens forslag godkandes utan omréstning.

Stadsplaneringsnamnden 21.10.2020 § 136

Forslag

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsnamnden:

1

instammer i de bifogade svaren. Utlatanden, stallningstaganden och
anmarkningar har [amnats om férslaget till andring av detaljplanen
Kometbrinken, omrade nr 322025,



Behandling

Beslut

Beslutshistoria

Bilaga

Tillaggsmaterial

For kinnedom

2

godkanner for foredragning i stadsstyrelsen forslaget till &ndring av
detaljplanen Kometbrinken i stadsdel 22 Olars, ritning nr 7254, daterad
27.11.2019 och andrad 21.10.2020, omrade nr 322025,

3

meddelar sdkandena att staden enligt 59 § i markanvandnings- och
bygglagen kommer att debitera den sista delen for detaljplanedndringen
enligt de kostnader som justerats efter att detaljplaneomradet delats,

10 000 euro, och 1/3 av kostnaderna for kungoérelserna, 766,67 euro,
sammanlagt 10 766,67 euro, i samband med detta beslut.

Under diskussionen féreslog ordféranden att arendet skulle forkastas
med féljande motivering: "Lekplatserna fér barn hamnar i skuggan
bakom byggnadskroppen med sju vaningar, och det har redan tidigare
visat sig att det inte finns nagot stéd for en minskning av vaningstalet,
vilket innebar att ett forkastande ar det enda alternativet for att avhjalpa
missférhallandet.”

Efter att diskussionen hade avslutats konstaterade ordféranden att
forslaget om att forkasta arendet forfoll i brist pa understod.

Stadsplaneringsnamnden:
Foredragandens férslag godkandes utan omréstning.

322025 Komeetanrinne maaraykset

322025 Kometbrinken, detaljplan

322025 Kometbrinken, uppdaterad detaljplan
322025 Komeetanrinne korttelisuunnitelma
322025 Komeetanrinne kaavaselostus
322025 Komeetanrinne selostuksen liitteet
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