Ordningsnummer 9781/10.02.03/2021

Fullmaktige 12.06.2023 § 67

§ 67
Godkannande av detaljplaneandringen Marhornet i stadsdel 10 Otnas,
omrade nr 220301

Beredning och upplysningar:
Pulkkanen Virpi

Koivula Olli

Westerlund Ina
fornamn.efternamn@esbo.fi
Telefon 09 816 21

Forslag Foredragande
Stadsstyrelsen

Fullmaktige godkanner forslaget till detaljplanedndringen Marhdrnet i
stadsdelen Otnas, ritning nr 7422, daterad 8.6.2022, andrad 22.5.2023,
omrade nr 220301.

Behandling

Beslut
Fullmaktige:
Stadsstyrelsens forslag godkandes enhalligt.

Redogorelse
Syftet med detaljplaneandringen ar att goéra det mgjligt att komplettera
kvartersomradet for kontors- samt hogskole- och
forskningsanstaltsbyggnader och att bygga en parkeringsanlaggning
som betjanar dem. Parkeringsanlaggningen betjanar ocksa ett
bostadskvarter som planlaggs senare och som har ingatt i programmet
for deltagande och bedémning. Planomradet avgransades till ett mindre
omrade i enlighet med en tomtindelning som gjordes 2022. Genom
detaljplaneandringen majliggors ocksa en utvidgning av Teknikvagens
gatuomrade i enlighet utredningsplanen for gatan.

Planomradets areal ar ungefar 6,1 ha. Planomradet har en byggratt pa
74 500 v-m?, extra byggratt pa 1 490 v-m? och en exploateringsgrad pa
cirka 1,24. Den totala byggratten 6kar med 12 400 v-m? och den extra
byggratten med 248 v-m?2. | parkeringsanlaggningen planeras 645
bilplatser, av vilka 360 ar avsedda for de nya kontoren.

Kvarter 10036 har i den gallande detaljplanen 41 500 v-m? byggratt och
830 v-m? extra byggratt. Dessutom har det i omradet beviljats
Overskridningar av byggratten pa 682 v-m? enligt 115 § i
markanvandnings- och bygglagen. Byggratterna anvisas i planen sa att
de svarar mot det nuvarande laget. En del av kvarter 10019 anvisas
som gatuomrade, dar det byggs en parkvag som férenar Teknikvagen
med Datavagen och Marvagen.

Stadsplaneringsnamnden godkande 26.10.2022 §132 férslaget till
detaljplan for féredragning i stadsstyrelsen.



Efter stadsplaneringsndmndens godkédnnande har man gjort en teknisk
justering av byggratten for kvarter 10036. Fran byggratten drog man av
den byggratt som ingar i den extra byggratten.

Tomtindelningen for kvarter 10019 godkandes 12.4.2023. Vid
tomtindelningen har tomt nummer 8 (tidigare nummer 6) anvisats en
byggratt pa 6 000 v-m? (tidigare 0 v-m?) och tomt nummer 9 (tidigare
nummer 7) 14 400 v-m? (tidigare 20 400 v-m?). Inga andringar har gjorts
i kvarter 10019 i plankartan som godkants av stadsplaneringsnamnden.
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Forslaget till detaljplaneandringen Marhérnet omfattar kvarter nr 10039,
en del av kvarter nr 10019 samt ett gatuomrade i stadsdel 10 Otnas,
ritning nr 7422, omrade nr 220301.

Initiativ och aktualisering

Planlaggningen av omradet har sokts av markdgaren med en ansdkan
daterad 16.8.2021.

Aktualiseringen meddelades i kungoérelsen om offentlig framlaggning av
programmet for deltagande och bedémning och beredningsmaterialet
13.10.2021.

Program for deltagande och bedémning
Programmet for deltagande och bedémning ar daterat 13.12.2021.
Omradets nuldge

Planomradet ar for narvarande ett kvartersomrade for kontors- samt
hdgskole- och forskningsanstaltsbyggnader. Planeringsomradet korsas
av Teknikvagens gatuomrade. Pa planomradet, 6ster om Teknikvagen,
intill Marvagen, fardigstalldes en sju vaningar hég kontorsbyggnad med
luftvaxlingsmaskinrum ar 2020. Den andra byggfasen pagar och blir klar
i borjan av 2023. Planomradets Ostra del anvands som
parkeringsomrade. Vaster om Teknikvagen finns ett parkeringsomrade,
och i omradets vastra och norra delar finns kontorsbyggnaderna
Innopoli 1 och 2, som har 4-7 vaningar. Kérningen till bagge
kvartersomraden sker via Teknikvagen.



Tomt 6 i kvarter 10019 ags av Kiinteisté Oy Technopolis Tekniikantie
21. Tomt 2 i kvarter 10039 ags av Kiinteisté Oy Innopoli Il c/o Innopoli
Oy. Tomt 3 i kvarter 10039 ags av Technopolis Kiinteisttt
Paakaupunkiseutu Oy c/o Technopolis Holding Oyj;j.

Gillande landskapsplan, generalplan och detaljplan
Landskapsplan

Planomradet ar i landskapsplanen en del av huvudstadsregionens
karnomrade och ligger i narheten av ett omrade som ar viktigt med

tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden och i narheten av
Bredvikens Natura 2000-skyddsomrade.
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Utdrag ur Nylandsplanen 2050

Generalplan

| generalplanen for sédra Esbo ar planomradet ett omrade for offentlig
service och férvaltning (PY) som ska utvecklas. Den s6dra delen av
kvarter 10039 ligger i ett omrade med vardefull stadsbild.
Avgransningarna i generalplanen ar grova och bor darfér inte tolkas
alltfor detaljerat.
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Utdrag ur den géllande generalplanen



Planstommen for Otnds-Kégeludden

Planstommen for Otnas-Kageludden ar en utredning pa
generalplaneniva om andringstrycket pa och andringsmajligheterna for
markanvandningen i omradet. Utredningen I6ser inte i detalj de problem
och behov som identifierats i omradet, utan drar upp riktlinjer och ger
anvisningar for detaljplaneringen av omraden. Ut planstommen och de
utredningar som gjorts i samband med den framgar vissa ramvillkor och
anvisningar for helheten av detaljplaner. Enligt planstommen fér Otnas-
Kageludden ar omradet arbetsplatsomrade (TP) samt omrade for
arbetsplatser och boende. Hogst halften av byggratten i omradet far
anvandas for bostader (TP/A).

Utdrag ur planstommen for Otnas-Kageludden, dar planomradets
ungefarliga ldge har markerats med en réd cirkel

Detaljplan

| planomradet galler detaljplanen 221601 Marplatsen, som vann laga
kraft 30.5.2018. Tomt 5 i kvarter 10019 har dar anvisats som
kvartersomrade for kontors- samt hdgskole- och
forskningsanstaltsbyggnader (KTO-1), dar hoégst 70 procent av
byggratten far besta av kontorsbyggnader.

| omradet galler dessutom etappdetaljplanen VK2002 Marhérnet
(lagakraftvunnen 23.6.2021), dar den byggratt som tilldelats tomten har
omorganiserats. For en byggnadsyta i nordvastra delen har det anvisats
14 600 v-m2byggratt och det storsta tillatna antalet vaningar ar sju,
ovanpa vilka det far byggas tekniska utrymmen. For resten av tomten
har det anvisats byggratt pa 20 400 v-m? och det storsta tillatna antalet
vaningar ar fyra. Nagra bestammelser av teknisk natur har preciserats
sa att de motsvarar bestammelserna i den narliggande detaljplanen
Marplatsen.

Pa omradet vaster om Marvagen galler Maren lll for kvarter 10018 och
10039 samt Marstranden, Maren och Maren Il, fér kvarteren 10018,
10019 och 10039 (lagakraftvunnen 9.5.2001). Tomterna 2 och 3 i
kvarter 10039 har anvisats som kvartersomrade for kontors- samt
hdgskole- och forskningsanstaltsbyggnader (KTO-2).

Pa Teknikvagens gatuomrade galler 220300 Maren i kvarter 10019
(godkand 2.12.1981) och 220600 Hagalundsparken Il i kvarter 10015,
10016, 10021 och 10022 (godkand 21.5.1982).



Utdrag ur den uppdaterade detaljpianen
Offentlig framlaggning av planférslaget

Planférslaget var offentligt framlagt enligt 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen 27.6-9.8.2022. Under framlaggningstiden lamnades
inga anmarkningar. Utlatanden erholls av Caruna, Fortum,
Helsingforsregionens trafik, Elisa, samkommunen Helsingforsregionens
miljétjanster och Nylands narings-, trafik- och miljécentral samt
stallningstaganden av Vastra Nylands raddningsverk och Esbo stads
miljévard.

Efter framlaggningen har férhandlingar forts med Helsingforsregionens
miljétjanster 12.9.2022 om en reservering for en pumpstation pa
Teknikvagen.

Efter att framlaggningen har féljande preciseringar gjorts:

- pa plankartan har man markt ut en kérférbindelse till pumpstationen
och pumpstationens omrade har forstorats

- det gatuomrade som reserverats for ett parkstrak och dess grans
har preciserats

- konsekvensbeddmningen har kompletterats i planbeskrivningen

- uppgifterna om tomtindelningen har kompletterats i
planbeskrivningen

- bestammelsen om kollisionsrisk for faglar har preciserats

- il planen fogades bestdmmelsen 7 §, som begransar en byggnads
hojd, inklusive den extra byggratten, till hogst atta vaningar

- till planen fogades bestammelsen 10 §: "Vid planeringen och
genomfdrandet av belysningen ska man ta hansyn till
fladdermoéssens férbindelseled.”

- bestammelse 18 § om sulfidlera har preciserats i fraga om atgarder
fore byggandet och atgarder pa byggarbetsplatsen

- till bestammelsen 24 § om dagvatten fogades ett krav om att bygga
lanlaggningar for dagvattenhantering ovan jord, samt en preciserad



beskrivning av de allmadnna omraden till vilka dagvatten med
markagarens samtycke far ledas pa ett kontrollerat satt.

- ill planbestammelsen 15 § fogades: Bostader ska placeras i en
saker och halsosam miljé.

- till planbeskrivningen fogades information om
daghemsverksamheten i kvarter 10039 och dess tillstAndssituation

- planbeteckningarna fér omraden med planteringar har korrigerats

- Esbo miljécentrals namn har korrigerats till
"miljoskyddsmyndigheten” i bestammelsen 20 §.

- plankartan har preciserats i KTO-1-kvarteret i fraga om det omrade
som reserveras for cykelparkering i ett horn av en innergard i
kvarteret

Forslaget till detaljplaneandring

Syftet med detaljplaneandringen ar att goéra det mgjligt att komplettera
kvartersomradet for kontors-, hogskole- och forskningsinstitutionernas
byggnader och att bygga en parkeringsanlaggning som betjanar dem.
Parkeringsanlaggningen betjanar ocksa ett bostadskvarter som
planlaggs senare och som ingatt i programmet fér deltagande och
beddmning. Planomradet avgransades till ett mindre omrade i enlighet
med den tomtindelning som gjordes 2022. Genom detaljplaneandringen
mojliggors ocksa en utvidgning av Teknikvagens gatuomrade i enlighet
utredningsplanen for gatan.

Planomradets areal ar ungefar 6,1 ha. Planomradet har en byggratt pa
74 500 v-m?, extra byggratt pa 1 490 v-m? och en exploateringsgrad pa
cirka 1,24. Den totala byggratten 6kar med 12 400 v-m? och den extra
byggratten med 248 v-m 2. | parkeringsanlaggningen planeras 645
bilplatser, av vilka 360 ar avsedda for de nya kontoren.

Kvarter 10036 har i den géllande detaljplanen 41 500 v-m? byggratt och
830 v-m? extra byggratt. Dessutom har det i omradet beviljats en
Overskridning av byggratten pa 682 v-m? enligt 115 § i
markanvandnings- och bygglagen. Byggratterna anvisas i planen enligt
det nuvarande laget. En del av kvarter 10019 anvisas som gatuomrade,
dar det byggs en parkvag som férenar Teknikvagen med Datavagen
och Marvagen.

Stadsplaneringsnamnden godkande 26.10.2022 §132 forslaget till
detaljplan for féredragning i stadsstyrelsen. Efter
stadsplaneringsndmndens godkannande har man gjort en teknisk
justering av byggratten for kvarter 10036. Fran byggratten drog man av
den byggratt som ingar i den extra byggratten.

Avtalsforhandlingar

Mellan staden och Kiinteistd Oy Innopoli 2, Kiinteisté Oy Technopolis
Tekniikantie 21 och Technopolis Kiinteistot Paakaupunkiseutu Oy har
det forhandlats fram ett markanvandningsavtal och ett féravtal som
undertecknades 15.5.2023.

Utredningar och planer

For omradet utarbetades Teknikvagens utredningsplan 12.11.2021 och
en utredningsplan for dagvattenbassangen och parkstraken i Marknuten
21.6.2022.

Miljokonsekvensbedémning

| samband med projektet gjordes féljande miljékonsekvensutredningar:
Maarinkulma — Arvio hankkeen vaikutuksista Laajalahden Natura 2000 -



Beslutshistoria

alueen suojeluperusteisiin, Sitowise Oy, 2021 och Laajalahden Natura
2000-alueeseen kohdistuvien yhteisvaikutusten arvioinnin paivitys 2020,
Sitowise Oy, 2021. | utredningarna konstateras att byggandet inom
planomradet i Marhdrnet inte har nagon betydande skadlig inverkan pa
Natura-omradet i Bredvik. Planen har inga direkta konsekvenser for
naturtyperna eller fagelbestandet och inverkar inte negativt pa Natura-
omradets harmoni. Detaljplanen har inga betydande sammanlagda
verkningar pa Natura-omradet.

Projektet ligger i en bebyggd miljé utanfér Natura-omradet. Projektet
kan under byggtiden orsaka mindre stdérning genom buller i Natura-
omradets utkanter. Verkningarna ar begransade och tillfalliga.
Dagvattnet i kvarteret kan ha negativa effekter pa Bredviken om det inte
behandlas. Hoga, tornliknande byggnader kan orsaka kollisioner bland
faglar, men det gar inte att géra en objektiv bedéomning av
verkningarnas betydelse. | projektet bor uppmarksamhet agnas
tidpunkten for bulleratgarder samt dimensioneringen av
dagvattensbehandlingen under byggandet. Férekomsten av sulfidlera
bor utredas. Byggnaderna ska ha hogst atta vaningar.

De sammanlagda konsekvenserna av planprojekt i narheten av Bredvik
forblir ringa och de bedéms inte ha nagon férsamrande inverkan pa
omradets harmoni. De mest betydande konsekvenserna galler
artbestandet, som inte utgér grund for skydd i Natura-omraden.

Detaljplanens ekonomiska verkningar

Planen medfdr inga extra kostnader for staden. Det byggs inte nytt
gatunat, kommunalteknik eller energiférsorjning i omradet. Omradet ar
redan nu en del av fjarrvarmenatet. En del av ett kvarter blir
gatuomrade. Staden far inkomster fran markanvandningsavgifterna.
Narmiljo- och kvartersplan

Det finns en kvartersplan for kvartersomradet.

Avgifter

Sokanden betalade de resterande kostnaderna enligt 59 § i
markanvandnings- och bygglagen 30.11.2022.

Godkannande

Detaljplanen och detaljplanedndringen godkanns av fullmaktige (52 § i
markanvandnings- och bygglagen).

Fortsatt behandling

- Utdrag ur fullmaktiges beslut utan bilagor: De sdkande

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

- Meddelande om beslutet om godkadnnande till de myndigheter,
kommunmedlemmar och anmarkare som har begart detta enligt 94
§ i markanvandnings- och byggférordningen

Stadsstyrelsen 22.5.2023 § 153

Forslag

Foredragande
Stadsmiljodirektdr Isotalo Olli



Behandling

Beslut

Beslutshistoria

Stadsstyrelsen

1

godkanner det bifogade markanvandningsavtalet och féravtalet om
Overlatelse av omraden mellan Kiinteisté Oy Innopoli 2, Kiinteistd Oy
Technopolis Tekniikantie 21, Technopolis Kiinteistot Padkaupunkiseutu
Oy och Esbo stad, som undertecknades 15.5.2023,

2

berattigar stadsmiljédirektéren att underteckna avtalet om
markoverlatelse enligt det bifogade féravtalet samt att besluta om
eventuella behovliga ringa och tekniska andringar i detta,

3

foreslar att fullmaktige godkanner forslaget till detaljplaneandringen
Marhoérnet i stadsdel 10 Otnas, ritning nr 7422, daterad 8.6.2022,
andrad 22.5.2023, omrade nr 220301.

Stadsstyrelsen:
Foredragandens férslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 26.10.2022 § 132

Forslag

Beslut

Stadsplaneringsdirektdr Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsnamnden

1

instammer i de bifogade svaren. Utlatanden, stallningstaganden och
anmarkningar har [amnats om férslaget till andring av detaljplanen
Marhdérnet, omrade nr 220301,

2

godkanner for féredragning i stadsstyrelsen férslaget till
detaljplaneédndringen Marhdrnet, ritning nr 7422, daterad 8.6.2022 och
andrad 26.10.2022, omrade nr 220301,

3

meddelar andringsstkanden att staden enligt 59 § i markanvandnings-
och bygglagen for planlaggning och kungérelse kommer att debitera
aterstaende 50 procent, det vill saga 8 500 euro, i samband med detta
beslut, efter att stadsplaneringsndmnden har behandlat drendet.

Stadsplaneringsnamnden
Foredragandens férslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 8.6.2022 § 89

Forslag

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsnamnden
1

instammer i de bifogade svaren. Asikter, stallningstaganden och
utlatanden har getts om programmet for deltagande och bedémning for



Beslut

Beslutshistoria

Bilaga

Tillaggsmaterial

For kannedom

Marhdrnet och planens beredningsmaterial, omrade nr 220301,

2

godkanner for framlaggning enligt 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen forslaget till detaljplaneandringen Marhornet i
stadsdelen Otnas, ritning nr 7422, daterad 8.6.2022, omrade nr 220301,

3
begar de utlatanden som behdvs och stallningstaganden av sektorerna.

Stadsplaneringsnamnden
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

- 220301¢ Marhérnet, bestdmmelser

- 220301c Marhdrnet, detaljplan

- 220301¢ Marhérnet, uppdaterad detaljplan

- 220301 Marhdrnet, bilagor till planbeskrivningen
- 220301 Maarinkulma kaavaselostus

- 220301 Marhornet, illustration



