5136/10.02.03/2020

Fullmaktige 13.06.2022 § 87

§ 87
Godkannande av detaljplanen Jaaskela i stadsdel 51 Fagelberga,
omrade nr 117900

Beredning och upplysningar:
Anttila Jukka

Pennanen Tarja
fornamn.efternamn@esbo.fi
Vaxel 09 816 21

Forslag Stadsstyrelsen

Fullmaktige godkanner detaljplanen Jaaskela i stadsdel 51 Fagelberga,
ritning nr 7223, daterad 16.3.2009 och andrad 23.5.2021, omrade nr

117900.
Behandling
Beslut

Fullmaktige:

Stadsstyrelsens forslag godkandes enhalligt.
Redogorelse Syftet med detaljplanen ar att planlagga ett gammailt,

egnahemsdominerat omrade som byggts med parcellering och
undantag och att mgjliggéra kompletterande bebyggelse. Dessutom
mojliggors en ny gatuférbindelse (Kattugglevagen) mellan
Tavastbyvagen och Fageldalsvagen.

Detaljplanen inkluderar cirka 107 000 m? kvartersomrade for fristaende
smahus (AO) med exploateringsgraderna 0,25 och 0,10 samt cirka

5 600 m? kvartersomrade for smahus (AP) med exploateringsgraden
0,25. Utdver byggratten far det pa tomterna byggas gardsfoérrad, garage
och vintertradgardar som motsvarar 15 procent av byggratten.

Byggratten for hela omradet blir cirka 32 000 v-m? (27 800 + 4 200).
De privata fastigheterna har redan byggt cirka 17 800 v-m?. Byggratten
Okar salunda hogst med cirka 14 200 v-m?2.

Av den nya byggratten ligger cirka 13 100 v-m? pa privata fastigheter
och 1 100 v-m? pa stadens mark. Pa denna kan friliggande smahus
byggas pa cirka sex tomter.

Planomradets ungefarliga lage pa Esbos guidekarta:
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Jaaskel3, forslag till detaljplan, ritning nr 7223, omfattar kvarteren
50335-50345, i stadsdel 51 Fagelberga, omrade nr 117900.

Initiativ och aktualisering

Initiativet till detaljplanedndringen har tagits av Esbo stad. Detaljplanen
ingar i stadens planlaggningsoversikt 2005.

Program for deltagande och bedémning

For detaljplanen och detaljplaneandringen uppgjordes ett program for
deltagande och bedémning, daterat 2.6.2008.

Omradets nuldage
Planomradet ar cirka 20,6 hektar stort.

Omradet ar till storsta delen ett redan parcellerat och bebyggt,
gronskande smahusomrade med manga stilar. Omradet har byggts de
senaste hundra aren med betoning pa de senaste artiondena. |
planomradet finns cirka 80 bebyggda fastigheter.

| norr och so6der gransar omradet till smahusomraden som redan har
detaljplan. | vaster, nordost och dster gransar planomradet till
skogsomraden som saknar detaljplan.

| den norra kanten av smahusomradet gar en korridor for en
kraftledning pa 110 Kv genom omradet.

Planomradet omfattar tre obebyggda skogsdungar.

Norra delen av skogsdungen i omradets 6stra kant ar gallrad tallskog. |
stdra delen finns en sluttande lund som hor till flygekorrens
kadrnomrade.

Den skogsdunge som ligger sdder om korridoren med kraftledningen
och 6ster om Tavastbyvagen bestar av en kulle med gamla tallar samt
av en gammal bollplan och en dng som ar skogbevuxna.



Norr om kraftledningen finns en skogsdunge med olika tradarter.
Genom omradet gar flygekorrens forbindelseled i 6st-vastlig riktning.
Skogsdungens vastra kant ar flygekorrens karnomrade.

Stdrsta delen av planomradet (parcellerade omraden) ar i privat ago.
Staden ager de obebyggda skogsomradena.

Den lokala matargatan Tavastbyvagen, som [6per genom planomradet i
nord-sydlig riktning, ansluter omradet till gatunatet. Trafiken pa
Tavastbyvagen i planomradet ar numera cirka 3 000 fordon per dygn.
Dessutom finns det flera sandbelagda tomtgator i omradet, av vilka de
viktigaste ar Norra Fagelbergavagen i nord-sydlig riktning samt
Jaaskelavagen i 6st-vastlig riktning.

Langs Tavastbyvagen gar en kombinerad gang- och cykelbana. Pa de
obebyggda delarna av omradet finns upptrampade stigar.

Pa Tavastbyvagen trafikerar busslinjen 555 fran Kageludden via Otnas
och Alberga till Martensdal vardagar och 555B fran Myrbacka via
Tavastberga till Alberga I6rdagar och séndagar. Dessutom trafikerar
231N fran Elielplatsen via Alberga och Fagelberga till Traskanda tidigt
pa morgonen och sent pa kvallen.

Gillande landskapsplan, generalplan och detaljplan

| landskapsplanen ar planomradet ett omrade for tatortsfunktioner. |
norra delen av omradet I6per en kraftledning pa 110 Kv i 6st-vastlig
riktning.

| generalplanen ar planomradet huvudsakligen ett smahusomrade som
ska utvecklas (A3). Tavastbyvagen ar i planen en huvudvag med en
korbana, for vilken det har anvisats en ny férbindelse till
Fageldalsvagen.

Genom omradet har det anvisats en rekreationsférbindelse i 6st-vastlig
riktning och i dess Ostra kant en rekreationsférbindelse i nord-sydlig
riktning vars placering ar ungefarlig.

| omradet finns en beteckning fér en hdgspanningsledning i dst-vastlig
riktning.

Norra delen av omradet har en beteckning fér behov av skydd mot
flygbuller.

Omradet saknar detaljplan.
Myndighetssamrad

Myndighetssamradet har ersatts med separata samrad mellan
myndigheterna.

Offentlig framlaggning av planforslaget

Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt enligt 32 § i
markanvandnings- och byggférordningen 10.2-10.3.2020.

Under framlaggningstiden ldamnades 28 anmarkningar samt 11
utlatanden in.

| alla anmarkningar behandlades trafik- och gatuarrangemangen.
Dessutom ville man utvidga rekreationsomradet i planomradets dstra
kant anda till Fageldalsvagen, anvisa privata fastigheter i
kraftledningens omrade till bostadstomter och faststalla detaljplanen



forst i samband med behandlingen av de kommande detaljplanerna for
naromradet.

Esbo stadsmuseum understddde inte i sitt utlatande godkannandet av
detaljplanen i dess foreslagna form. | utldtandet foéreslogs det att det pa
grund av omradets arkitektoniska, byggnadshistoriska och
stadsbildsmassiga varden ska utarbetas en omfattande
byggnadsinventering utifran vilken detaljplanen forses med lampliga
skyddsbeteckningar.

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland féreslog preciseringar och
tillagg till bestammelserna som berér flygekorren och behandlingen av
bullerbekdmpning i planbeskrivningen. | utlatandet fastes
uppmarksamhet ocksa vid stralning som kraftledningen orsakar och
kravdes Stralsakerhetscentralens utlatande i fragan. Utredningen av
omradets byggnadshistoria och kulturmiljé ansags ocksa vara bristfallig.

Samkommunen Helsingforsregionens milj6tjanster foreslog att
dagvattensankan norr om planomradet ska fogas till planomradet.

De 0Ovriga utlatandegivarna hade inget sarskilt att anmarka pa.
Om planférslaget ordnades inget invanarméte.
Efter framlaggningen har planen @ndrats enligt foljande

Bestammelserna om flygekorrar har preciserats. En del av
kvartersomradet for fristdende smahus (AO) i vastra delen av
planomradet har andrats till ett narrekreationsomrade (VL), som kallas
Nattfagelsparken, for att trygga haltraden, det skyddande tradbestandet
och férbindelseleden via tradkronorna.

Stralsakerhetscentralen har gett ett utlatande om den
elektromagnetiska stralningen fran kraftledningen och en bestammelse
om detta har fogats till planen.

Det har gjorts en byggnadshistorisk utredning om omradet. Pa basis av
utredningen har det till planen fogats beteckningar om sadana delar av
omradet som ar viktiga med tanke pa stadsbilden och vars nybyggnad
och ombyggnad samt andra atgarder som andrar miljon ska anpassas
till omradets sardrag.

Gatuomradena och gatuarrangemangen har setts éver och en
beteckning for ett ungefarligt placerat bullerhinder har lagts till pa
Kattugglevagen.

Efter att detaljplanen godkandes av stadsplaneringsnamnden 26.5.2021
har exploateringsgraden for fastigheten 49-452-2-600 i samband med
foérhandlingarna om markanvandningsavtal &ndrats till 0,10, och vid
fastigheten 49-452-1-306 har sk-omradets grans flyttats en aning.

Forslaget till detaljplan

De bebyggda omradena har anvisats som bostadskvartersomraden
(AO, AP). Skogsbestandet séder om kraftledningen 6ster om
Tavastbyvagen har anvisats som ett kvartersomrade for fristdende
smahus (AO) och delvis som ett narrekreationsomrade (VL).

Omradena med byggratt har i allmanhet exploateringsgraden 0,25, med
undantag for fastigheten 49-452-2-600, vars exploateringsgrad i
samband med férhandlingarna om markanvandningsavtal har andrats
till 0,10.



En omradesdel for kraftledning (va) och skyddsgronomraden (EV) som
hanfér sig till den har forts in i planen.

Skogsbestandet i planomradets norra och 6stra kant har antecknats
som narrekreationsomraden (VL).

Kattugglevagens gatuomrade har anvisats sa nara kraftledningen som
majligt, vilket har gjort det mojligt att skapa ett enhetligare och storre
gronomrade i 6st-vastlig riktning norr om gatan.

Stommen for gatunatet utgdrs av de lokala matargatorna
Tavastehusvagen i nord-sydlig riktning samt Kattugglevagen i ost-
vastlig riktning. Enligt trafikprognoserna kommer trafikvolymen pa
Tavastbyvagen att uppga till uppskattningsvis cirka 4 500 fordon per
dygn, pa Kattugglevagen till cirka 5 000 fordon per dygn och pa Norra
Fagelbergavagen till cirka 900 fordon per dygn ar 2040. Dessutom
kompletterar flera tomtgator gatunatet for motorfordonstrafik.

Pa Tavastbyvagen foreslas en kombinerad gang- och cykelbana.
Dessutom kan det pa andra sidan gatan byggas en trottoar som
betjanar busshallplatserna. S6der om Kattugglevagen har det planerats
en atskild gang- och cykelbana och pa norra sidan en kombinerad
gang- och cykelbana. Pa tomtgator utan genomfart sker gang och
cykling pa kérbanan. Dessutom kompletterar de atskilda gangbanorna
och cykelbanorna samt parkvagarna natverket av gang- och
cykelbanor.

Bussarna kor ocksa i fortsattningen langs Tavastbyvagen. De stannar
pa korbanehallplatser. Det kor ocksa bussar pa Fagelbergavagen oster
om planomradet. Langs Fagelbergavagen finns en reservering for en
snabbsparvag.

| bostadskvarteren sker parkeringen pa tomterna. | anslutning till
vandplatserna pa tomtgatorna har det planerats sammanlagt cirka 30
allmanna bilplatser.

Trafiken pa matargatorna Tavastbyvagen och Kattugglevagen samt pa
tomtgatan Norra Fagelbergavagen orsakar trafikbuller i omradet. Pa
tomter som gransar till gatorna i fraga ska trafikbuller beaktas.
Uteplatserna ska placeras sa att riktvardena for buller inte dverskrids.
Norra delen av omradet ligger ocksa inom randomradet for flygbuller
och ljudisoleringen mot detta ska vara minst 30 dB.

Utredningar och planer

- Jaaskelan pientaloalueen rakennusinventointi

- Jaaskelan asemakaavan (117900) luontoselvitys

- Muuttolinnunmaen luontoselvitys 2015

- Luontoselvitys Lintulaakso Espoon kaupunki

- Jaaskelan asemakaava-alueen kunnallistekniikan yleissuunnitelma

Detaljplanens ekonomiska verkningar

Kalkylen éver detaljplanens ekonomi baserar sig direkt pa investeringar
pa planomradet och pa inkomsterna av tomtforsaljning och
markanvandningsavtal. Siffrorna ar preliminara, grova uppskattningar.
De kostnader for vatten och avlopp som Helsingforsregionens
miljétjanster star for ingar inte i siffrorna.

Kostnader orsakas av den nya Kattugglevagen (2,3 milj.) och av
ombyggnaden av Tavastbyvagen (0,8 milj.), som hanfdr sig till den



Beslutshistoria

allmanna utvecklingen av trafiknatet i Fagelberga. Ombyggnaden av
gatorna i planomradet och den nya Nattsangarvagen kostar cirka 3,7
miljoner euro. Sammanlagt uppgar stadens kommunaltekniska
kostnader till cirka 6,8 miljoner euro. Inkomsterna av tomtférsaljning och
markanvandningsavtal beraknas tacka cirka 1,2—1,5 miljoner euro av
kostnaderna.

Avgifter

Initiativet till detaljplaneandringen har tagits av Esbo stad. For
planprojektet tas inga kostnader fér planldggning och kungérelser ut.

Stadsstyrelsen 23.5.2022 § 180

Forslag

Beslut

Stadsmiljodirektor Isotalo Olli
Stadsstyrelsen

1

godkanner det bifogade markanvandningsavtalet mellan Asunto Oy
Espoon Jaaskelantie 11 och staden som undertecknades 14.4.2022
samt markanvandningsavtalet och féravtalet om éverlatelse av omradet
mellan den privata markagaren och staden som undertecknades
3.5.2022,

2

berattigar stadsmiljédirektéren att underteckna avtalet om
markdverlatelse enligt det bifogade foravtalet samt att besluta om
eventuella behdvliga ringa och tekniska andringar i detta,

3

foreslar att fullmaktige godkanner forslaget till detaljplanen Jaaskela i
stadsdel 51 Fagelberga, ritning nr 7223, daterad 16.3.2009 och andrad
23.5.2021, omrade nr 117900.

Stadsstyrelsen:
Foredragandens férslag godkandes enhalligt.

Stadsplaneringsnamnden 26.05.2021 § 95

Forslag

Behandling

Stadsplaneringsdirektér Hokkanen Torsti
Stadsplaneringsnamnden

1
instammer i de bifogade svaren. Utlatandena och anmarkningarna har
getts om forslaget till detaljplanen Jaaskela, omrade nr 117900.

2

godkanner for foredragning i stadsstyrelsen forslaget till detaljplanen
Jaaskela i stadsdel 51 Fagelberga, ritning nr 7223, daterad 16.3.2009
och andrad 26.5.2021, omrade nr 117900.

Under diskussionen lamnade Nevanlinna understddd av Karimaki
foljande forslag till aterremiss: "Planen aterremitteras pa foljande villkor:
Detaljplanens planekonomi, som uppvisar en foérlust pa éver 5 miljoner
euro for staden, balanseras battre. Mdjliga metoder for detta ar till
exempel att &ndra Nattsangarvagen till en gardsvag/gata och att lata bli



Beslut

att bygga Kattugglevagen. Motivering: Den kostnad som genomforandet
av planen medfor for staden, uppskattningsvis 6ver 5 miljoner euro, ar
oskaligt stor. | budgetférhandlingarna férhandlades om tiotusentals euro
och programmet En ekonomiskt hallbar stad leder till dramatiska
tvangsinbesparingar i fraga om tjanster som ar viktiga fér invanarna. |
den har situationen ar genomférandet av detaljplanen Jaaskela pa det
satt som foreslas inte ansvarsfullt med tanke pa stadens ekonomi.”

Efter att diskussionen om aterremiss avslutats konstaterade
ordféranden att ett understott forslag om aterremiss hade framstallts,
varfor omrostning maste forrattas. Stadsplaneringsnamnden godkande
ordférandens férslag om att de som stoéder fortsatt behandling av
arendet rostar "ja" och de som stéder Nevanlinnas férslag om
aterremiss rostar "nej".

11 rostade ja och 2 réstade nej. Ordféranden konstaterade att
stadsplaneringsnamnden med elva (11) roster mot tva (2) beslutat att
fortsatta behandlingen. Rostningslistan bifogas till protokollet.

Stadsplaneringsnamnden
Foredragandens férslag godkandes utan omrostning.

Stadsplaneringsnamnden 11.12.2019 § 192

Forslag

Behandling

Beslut

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsnamnden:

1

instdammer i de bifogade svaren. Anmarkningarna och utlatandena har
getts om forslaget till detaljplanen Flyttfagelbacken | och till &ndring av
detaljplanerna Fagelskogen | och Il, omrade nr 117000,

2

godkanner for framlaggning enligt 32 § i markanvandnings- och
byggforordningen forslaget till detaljplanen Jaaskela i stadsdel 51
Fagelberga, ritning nr 7223, daterad 16.3.2009 och andrad 11.12.2019,
omrade nr 117800,

3
begéar de utldtanden som behdvs och stallningstaganden av sektorerna.

Under diskussionens gang foreslog Nevanlinna understodd av Karimaki
att arendet bordlaggs till nAmndens féljande sammantrade.

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

Stadsplaneringsnamnden:
beslutade enhalligt att bordlagga arendet till nAmndens nasta
sammantrade 22.1.2020.

Stadsplaneringsnamnden 22.01.2020 § 4

Forslag

Stadsplaneringsdirektér Torsti Hokkanen
Stadsplaneringsnamnden:

1



Behandling

Beslut

instdammer i de bifogade svaren. Anmarkningarna och utlatandena har
getts om forslaget till detaljplanen Flyttfagelbacken | och till &ndring av
detaljplanerna Fagelskogen | och Il, omrade nr 117000,

2

godkanner for framlaggning enligt 32 § i markanvandnings- och
byggforordningen forslaget till detaljplanen Jaaskela i stadsdel 51
Fagelberga, daterad 16.3.2009 och andrad 11.12.2019, omrade nr
117800,

3
begar de utldtanden som behdvs och stallningstaganden av sektorerna.

| bérjan av diskussionen gjorde foredraganden foljande tillagg till
planbestammelserna som fogas i arendets handlingar:

"Till flygekorrens karnomraden som finns i Fagelskogens och
Stannfagelslundens VL-omraden fogas beteckningen s-1: Omradesdel
med platser dar flygekorren férokar sig och rastar som ska skyddas och
som ar fredade enligt naturvardslagen. Det ar forbjudet att férsamra
eller férinta flygekorrens habitat. Atgérder och planer som berér
omradet ska forhandlas med miljomyndigheten. Pa de delar av de ovan
namnda VL-omradena som inte hor till flygekorrens karnomraden fogas
beteckningen eko-1: Omradesdel dar det finns ett behov av en
ekologisk korridor mellan flygekorrens habitat. Traden i omradet ska
skotas och fornyas s att forbindelsen genom omradet mellan
tradtopparna bevaras.”

Nevanlinna lamnade understddd av Louhelainen foljande tillaggsforslag:
Till férslaget fogas punkt 4: "Namnden beslutar att det i samband med
nasta behandling i namnden eller stadsstyrelsen ska laggas fram en
noggrann utredning om detaljplanens planekonomi.”

Efter avslutad diskussion konstaterade ordféranden att det [amnats ett
understott tillaggsforslag och fragade om forslaget kan godkannas
enhalligt. Eftersom ingen motsatte sig forslaget, konstaterade
ordféranden att det godkants enhalligt.

Foéredragandens férslag med ndmndens tillagg
godkandes enligt foljande:

Stadsplaneringsnamnden:

1

instdammer i de bifogade svaren. Anmarkningarna och utlatandena har
getts om forslaget till detaljplanen Flyttfagelbacken | och till andring av
detaljplanerna Fagelskogen | och Il, omrade nr 117000,

2

godkanner for framlaggning enligt 32 § i markanvandnings- och
byggforordningen férslaget till detaljplanen Jaaskela i stadsdel 51
Fagelberga, ritning nr 7223, daterad 16.3.2009 och andrad 11.12.2019,
omrade nr 117800,

3
begar de utldtanden som behdvs och stallningstaganden av sektorerna,

4
beslutar att det i samband med nasta behandling i namnden eller
stadsstyrelsen ska laggas fram en noggrann utredning om detaljplanens
planekonomi.



Beslutshistoria

Bilaga

Tillaggsmaterial
- 117900 Jaaskela, bestammelser
- 117900 Jaaskela, detaljplan
- 117900 Jaaskel3, illustration
- 117900 Jaaskela, planbeskrivning
- 117900 Jaaskela, bilagor till planbeskrivningen

For kinnedom



