B17 Majvik. 1. detaljplan, jordbruksomraden

MARKSEKT § 61

Markanvandningssektionen 8.6.2016
Beredare: tf generalplanechef, Eveliina Harsia, eveliina.harsia (at) sibbo.fi

Planens syfte
Detaljplanens syfte ar att skapa planlaggningsmassiga forutsattningar for
att utveckla omradets naringsverksamhet och dartill hdrande byggprojekt.

Planomradet

Planeringsomradet ar belaget i Majvik séder om Nya Borgavagen
(landsvag 170). Omradet omfattar delar av fastigheterna Rnr 6:500 och
Rnr 6:608 samt hela fastigheten Rnr 6:288, vilka utgér sédra delen av
Maijvik gard och Svartvik tradgard.

Planeringsomradet har en areal pa sammanlagt cirka 26,5 ha och ar
huvudsakligen ett jord- och skogsbruksomrade. Pa omradet finns nagra
bostadsbyggnader samt ekonomibyggnader for garden och tradgarden.

Sibbo kommun och markagarna har ingatt separata avtal om inledandet av
detaljplanlaggningen. Fastigheten Rnr 6:500 ingar dessutom i ett
projektsamarbetsomrade som avtalats med Sibbo kommun ar 2008.

Utkast till detaljplan

Maijvik gard, som ar en biodynamisk gard inom planeringsomradet, har haft
en central roll i utvecklandet av den sddra delen av Majvik i
planeringsarbetet av den gemensamma generalplanen fér Ostersundom,
som inleddes ar 2008. | gardens omgivning har man via
markanvandningsplanering utvecklat en ny form av samverkan mellan
tatbebyggelse och landsbygd. Pa garden har man inlett en ny form av
Green Care-verksamhet. Verksamheten har i samarbete med féreningen
Sininauhaliitto och Sibbo kommun testats som ett pilotprojekt under aren
2011-2015.

Malet ar att utarbeta en detaljplan for Majvik gard som skapar en solid
grund for utvecklandet av garden och dess stddfunktioner. Till
utvecklingsmalen fér garden hor bl.a. byggande av seniorboenden,
gruppboenden och ett daghem for barn. Dartill planeras dagverksamhet for
aldre och personer med utvecklingsstorning, dvs. utvecklande av Green
Care-verksamheten till en aretruntverksamhet. Till utvecklingsmalen for
affarsverksamheten hor bl.a. att bygga ut kaféverksamheten, gardsbutiken
och lagerlokalerna samt att bygga ett energieffektivt vaxthus som kan
anvandas aret runt. Avsikten ar ocksa att anvisa 20 separata
egnahemstomter i anslutning till gardens driftcentrum.

Pa Svartvik trédgéard, som ligger séder om Majvik gard, ar malet att
utveckla gardsbruket och dartill hérande binaringar, sdsom gardsturism
och smaskalig uthyrning av hus/stugor. Detaljplanens mal ar att skapa
planlaggningsmassiga forutsattningar for att utveckla omradets
naringsverksamhet och dartill hérande byggprojekt.

| trafikhanseende stdder sig detaljplaneomradet pa Nya Borgavagen
(landsvag 170) och den dartill anslutna Majviksvagen.

Majvik gard och Svartvik trédgard bildar tilsammans med naromradena ett
lokalt fungerande bysamhalle dar manniskor i olika aldrar bor, arbetar,
halsar pa varandra och kopplar av. Den mangsidiga och manginriktade



MARKSEKT § 43

naringsverksamheten, byggandet, energiproduktionen och atervinningen
av naringsamnen baserar sig pa etiska val om hallbar utveckling.

Forhallande till andra planer

| landskapsplanen for Ostra Nyland som faststélldes av Miljoministeriet
15.2.2010 anvisas planeringsomradet med beteckningen "A/r — Omrade for
utvidgning av tatortsfunktioner”. Pa omradet for Svartvik tradgard galler
Generalplan for Sibbo 2025. | generalplanen anvisas tradgardsomradet
som glesbygdsomrade (MTH). | omradet ar byggande i anslutning till jord-
och skogsbruk tillatet. Majvikomradet ingar i den gemensamma
generalplanen for Ostersundom, som har utarbetats av Sibbo, Vanda och
Helsingfors sedan 2010. Forslaget till generalplanen fér Ostersundom var
offentligt framlagt 26.1-4.3.2015.

Pa grund av planeringen av generalplanen har byggférbudet i Majvik
forlangts till ar 2020.

| samband med utarbetandet av forslaget till den gemensamma
generalplanen fér Ostersundom utarbetades i samarbete mellan Sibbo
kommun och Majviks markagargrupp en planstomme foér sddra Majvik,
som har presenterats for markanvandningssektionen i Sibbo kommun.
Utkastet till detaljplanen fér Majvik motsvarar planstommen.

Planens skede och vaxelverkan

Planarbetet ar i utkastskedet. | begynnelseskedet holls ett samrad med
myndigheterna 26.1.2016. En kungérelse om att planen ar anhangig
publicerades 24.3.2016. Ett informations- och diskussionsmoéte om planen
hélls i utbildningscentret Sopukka 12.4.2016.

| férslagsskedet gors en kommunteknisk utredning, som inbegriper bl.a.
trafikdrenden sasom anslutningen till landsvag 170, gatu- och
anslutningsplaner, dagvattenutredningar och vattentjanster.

Bilagor

Bilaga 1/§ 61 MARKSEKT: Detaljplanebeskrivning

Bilaga 2/§ 61 MARKSEKT: Utkast till detaljplan

Bilaga 3/§ 61 MARKSEKT: Detaljplanebeteckningar

Bilaga 4/§ 61 MARKSEKT: lllustration av detaljplanen
Bilaga 5/§ 61 MARKSEKT: Uppfdljningsblankett

Bilaga 6/§ 61 MARKSEKT: Rapport éver utgangsmaterialet

Tf utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar Idgga fram planutkastet for Majvik 1
(jordbruksomraden), plan B17, och det 6vriga beredningsmaterialet i
enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen och 30 § i
markanvandnings- och byggférordningen samt begara nédvandiga
utlatanden.

Beslut
Markanvandningssektionen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Markanvandningssektionen 10.4.2017
Beredare: generalplanearkitekt Eveliina Harsia, eveliina.harsia (at) sibbo.fi

Planforslag
Efter att utkastet var framlagt har plankartan, -beteckningarna och -
bestammelserna uppdaterats utgaende fran utlatandena och
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utredningarna. De viktigaste andringarna i plankartan, -beteckningarna och
-bestammelserna ar foljande:

e Andring av plangrénsen i sédra delen av planomradet vid anslutningen
till Nya Borgavagen

Gatuomradets avgransning har andrats enligt trafikutredningen

MY- och AE-1-omradenas avgransningar har justerats

Bestammelser for bilplatser har fogats till de allmanna bestdammelserna

Riktgivande parkeringsplatser har fogats till plankartan

Hogsta tillatna vaningsytor for forsaljningslokaler har lagts till

Byggratterna for de olika kvarteren har preciserats och justerats

En riktgivande placering for dagvattensankan har lagts till

Strackningen av friluftsleden har justerats

Dagvattenbestammelser har fogats till de allmanna bestammelserna

En bestammelse for 6versvamningsgransen har fogats till de allmanna
bestdmmelserna

Luo-omraden har justerats

Ra-1-delomradets avgransning har justerats
Ra-2-delomraden har fogats till AE-2-omradet

En skyddsbestammelse om Maijvik gardscenter har lagts till
Byggnadsskyddsobjekt har fogats till plankartan

Gatunamn har lagts till.

Planmaterialet har kompletterats med féljande tillaggsutredningar:
Utredning om den byggda kulturmiljon

Fladdermusutredning

Trafikutredning

Byggsattsanvisningar har utarbetats for omradet.

Bemdtanden har getts till utldtandena som Idmnades in i utkastskedet
(Bilaga 5 i listan: Bilagor till beskrivningen).

Planeringssituation
Planarbetet har natt forslagsskedet och detaljplaneférslaget for omradet
kan laggas fram.

Bilagor

Bilaga 1/§ 43 MARKSEKT: Planutkast 1:2000 och planbestammelser
Bilaga 2/§ 43 MARKSEKT: Planbeskrivning

Bilaga 3/§ 43 MARKSEKT: lllustration 1:2000

Bilaga 4/§ 43 MARKSEKT: Uppdaterat PDB

Bilaga 5/§ 43 MARKSEKT: Bilagor till beskrivningen

Bilaga 6/§ 43 MARKSEKT: Nya utredningar

Tf utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att forslaget
till B17 Majvik 1 detaljplan (jordbruksomraden) l&ggs fram offentligt i
enlighet med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen samt att begara nédvandiga
utldtanden om detaljplanen.

Beslut
Markanvandningssektionen godkénde enhalligt foredragandens forslag.

Kommunstyrelsen 25.4.2017
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Bilagor

Bilaga 1/§ 87 KST: Planutkast 1:2000 och planbestdmmelser
Bilaga 2/§ 87 KST: Planbeskrivning

Bilaga 3/§ 87 KST: lllustration 1:2000

Bilaga 4/§ 87 KST: Uppdaterat PDB

Bilaga 5/§ 87 KST: Bilagor till beskrivningen

Bilaga 6/§ 87 KST: Nya utredningar

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar att férslaget till B17 Majvik 1 detaljplan
(jordbruksomraden) laggs fram offentligt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden om detaljplanen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Markanvandningssektionen 30.9.2020
Beredare: Planlaggningschef Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen (at) sibbo.fi

Malet ar att utarbeta en detaljplan for Majvik gard som skapar méjligheter
att utveckla garden och dess stodfunktioner. Till utvecklingsmalen for
garden hor bl.a. byggande av seniorboenden, gruppboenden och ett
daghem for barn. Dartill planeras dagverksamhet for aldre och personer
med utvecklingsstoérning, dvs. utvecklande av Green Care-verksamheten
till en aretruntverksamhet. Till utvecklingsmalen for affarsverksamheten hor
bl.a. att bygga ut kaféverksamheten, gardsbutiken och lagerlokalerna samt
att bygga ett energieffektivt vaxthus som kan anvandas aret runt. Avsikten
ar ocksa att anvisa 20 separata egnahemstomter i anslutning till gardens
driftcentrum.

Sex utlatanden och inga anmarkningar lamnades in om forslaget till B17
Majvik detaljplan 1 under framlaggningstiden 8.5-8.6.2017. En
planutsattning hdlls i férslagsskedet i Séderkulla biblioteks entréhall
torsdag 18.5.2017.

Bilagor

Bilaga 1/63 § MARSEKT: Planutkast 1:2000 och planbestammelser
Bilaga 2/63 § MARSEKT: Planbeskrivning

Bilaga 3/63 § MARSEKT: Bilagor till planbeskrivningen, illustration 1:2000,
byggsattsanvisning

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att den
beslutar godkanna bemdétandena till utldtandena och anmarkningarna om
forslaget till B17 Majvik 1 detaljplan (jordbruksomraden) och féresla
fullmaktige att den godkanner detaljplanen.

Utvecklingsdirektorens dndrade forslag

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att den
beslutar godkadnna bemdétandena till utldtandena och anmarkningarna om
forslaget till B17 Majvik 1 detaljplan (jordbruksomraden) och féresla
fullmaktige att den godkanner detaljplan. Luo-omradet i sédra utkanten av
kvarter 300 tas i beaktande i detaljplanen.

Beslut
Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkénna féredragandens



andrade forslag.

Kommunstyrelsen 27.4.2021 § 136

Foredragande

Beredare: Planlaggningschef Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen (at) sibbo.fi

Uppdateringarna, korrigeringarna och andringarna som gjorts i
planmaterialet efter 30.9.2020 ar tekniska justeringar och varken planens
vasentliga innehall eller vasentliga konsekvenser har andrats efter
sektionens behandling. En betydande del av korrigeringarna har dessutom
gjorts utgaende fran sektionens beslut om godkannande.

Andringar féreslagna av markanvandningssektionen, punkt 1 och 2.

1. 1 MALU-utredningen (Vérdefulla naturmiljer i Ostra Nyland) har man
fast uppmarksamhet vid objekt 5F, en gammal hasthage, som inte langre
var i naturtillstand; anvisas som del av ett AE-omrade i planen.

Efter markanvandningssektionens papekande kallade man in omradets
inventerare Jyri Mikkola. Omradet konstaterades vara mindre vardefullt
jamfért med den tidigare beddmningen men eftersom gamla hasthagar ar
sallsynta beslutade man anda anvisa den mest vardefulla delen av
omradet med beteckningen luo-2. Ett omnamnande om att skotselatgarder
i anknytning till bete ar tillatna i omradet lades ocksa till.

2. Markanvandningssektionen papekade ocksa att ordet "b6r” hade
anvants i texten Beteckningar och bestammelser som hanfoér sig till
plankartan fastéan den korrekta 6versattningen ar “skall”.

Texten har korrigerats.
Andra uppdateringar, korrigeringar och andringar, punkterna 3—6.

3. Till delen Beteckningar och bestammelser (samt till kartans bilaga 3) har
ett omnamnande om inkvartering fogats till RM- och mtk/s-omradena.

Vad galler RM- och mtk/s-omradena har inkvarteringen redan namnts i
utkastskedet, i punkt 5.3.1 "Kvartersomrade fér byggnader som betjanar
turism (RM)” och i punkt 5.3.2 "Jordbruksomraden”, men nu presenteras
samma sak for tydlighetens skull ocksa i samband med plankartan.

4. Bemoétanden Bemodtandet till NTM-centralen har fornyats i sin helhet
efter forhandlingarna med NTM-centralens representanter.

5. Planens uppfoljningsblankett har granskats och korrigerats. Aven
statistiken i planbeskrivningen har korrigerats. Byggratten har inte andrats.

6. Adressuppgifter, uppgifter om landskapsplanen samt andra féraldrade
uppgifter har uppdaterats i planbeskrivningen. Punkt 1.3, "Malsattningen
for detaljplanen” har fornyats i sin helhet. Dar framhavs bl.a.
gronkorridoren i landskapsplanen och Majvik gards kulturhistoriska varde
samt att man med kommunen kommit éverens om att Majviksvagens
vagavsnitt som leder till smahusomradet ska breddas och férses med
belysning.

Kommundirektor Grannas Mikael



Forslag

Behandling

Beslut

Fullmiktige 17.06.2021 §

471/10.02.03/2021

Kommunstyrelsens forslag

Behandling

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar godkanna bemétandena till utlatanden och

anmarkningar om forslaget till B 17 Majvik 1. detaljplan

(jordbruksomradena) och foresla fullmaktige att den godkanner

detaljplanen. Luo-omradet i kvartet 300:s sddra utkant tas i beaktande.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

72

Beredare: Planlaggningschef Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Detaljplanen motsvarar den som behandlades i
markanvandningssektionen 30.9.2020. | planmaterialet har gjorts tekniska

justeringar som inte paverkar det vasentliga innehallet.

Fullmaktige godkanner detaljplanen. Luo-omradet i sédra kanten av kvarter
300 tas i beaktande i detaljplanen.

Fullmaktige godkande enhalligt kommunstyrelsens forslag.

Markanvandningssektionen 17.11.2021 § 87

Beredare: Kaavoituspaallikkd Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen (at) sipoo.fi

NTM-centralen lamnade 8.7.2021 in en rattelseuppmaning angaende
Sibbo fullmaktiges beslut 17.6.2021 § 72 om att godkédnna B 17 Majvik 1
detaljplan (jordbruksomraden). NTM-centralen i Nyland anséker om
rattelse av fullmaktiges ovannamnda beslut med stéd av bestammelserna i
195 § i markanvandnings- och bygglagen.

NTM-centralen anser att det ar mgjligt att utveckla de befintliga,
fungerande gardarna och deras verksamhet i enlighet med detaljplanen.
Daremot tas det inte hansyn till bestammelsen i den styrande
landskapsplanen da bostadsbyggande anvisas i det aktuella planomradet.
Den féreslagna nya markanvandningen gynnar inte
verksamhetsbetingelserna for spartrafiken och ar inte kopplad till
planeringen av den nya spartrafikforbindelsen och stationen.

NTM-centralen forutsatter att planen korrigeras betraffande de nya
omraden som anvisas for aretruntboende sa att planlésningen beaktar
malet i Etapplandskapsplan 2 for Nyland enligt vilket planeringen av
markanvandningen i omradet och den nya spartrafikférbindelsen och
stationen ska kopplas ihop.

RATTELSEUPPMANINGENS INNEHALL:



Fullmaktige i Sibbo godkande forslaget till detaljplan for Majvik 1 detaljplan
(jordbruksomraden) 17.6.2021.

NTM-centralen i Nyland lamnade 8.7.2021 in en rattelseuppmaning
angaende Sibbo fullmaktiges beslut. Rattelseuppmaningen har foljande
innehall:

"Markanvandningen i detaljplaneomradet styrs av Etapplandskapsplan 2
for Nyland — Ostersundomomradet, och fér det sydligaste omradets del
aven av Generalplan fér Sibbo 2025. | Etapplandskapsplan 2 for Nyland
anvisas omradet som ett omrade for tatortsfunktioner som stéder sig pa
spartrafik for vilket féljande bestammelse galler:

For omradet galler férutom planeringsbestammelsen fér omrade for
tatortsfunktioner dessutom féljande planeringsbestammelse: | kommunens
planlaggning ska markanvandningen i omradet planeras och
dimensioneras sa att spartrafikens verksamhetsbetingelser gynnas. Den
nya stationens noggrannare placering bestams i den mera detaljerade
planeringen. Planeringen av markanvandningen i omradet och av den nya
spartrafikférbindelsen och stationen ska kopplas ihop. | den mera
detaljerade planeringen ska férverkligandet av omradet kopplas till det
bindande beslutet om genomférande av den nya spartrafikférbindelsen och
stationen.

NTM-centralen anser att det ar mgjligt att utveckla de befintliga,
fungerande gardarna och deras verksamhet i enlighet med detaljplanen.

Daremot tas det inte hansyn till bestammelsen i den styrande
landskapsplanen da bostadsbyggande anvisas i det aktuella planomradet.
Den féreslagna nya markanvandningen gynnar inte
verksamhetsbetingelserna for spartrafiken och ar inte kopplad till
planeringen av den nya spartrafikforbindelsen och stationen.

NTM-centralen forutsatter att planen korrigeras betraffande de nya
omraden som anvisas for aretruntboende sa att planlésningen beaktar
malet i Etapplandskapsplan 2 fér Nyland enligt vilket planeringen av
markanvandningen i omradet och den nya spartrafikférbindelsen och
stationen ska kopplas ihop.”

BEMOTANDE TILL RATTELSEUPPMANINGEN

Foljande synpunkter lyfts fram i anknytning till NTM-centralens
rattelseuppmaning:

1. NTM-centralen anser att det ar mdjligt att utveckla de befintliga,
fungerande gardarna och deras verksamhet i enlighet med detaljplanen,
men bostadsbyggandet som anvisas i detaljplanen, framfor allt de 20
egnahemstomter (AO) som anvisas norr om Maijvik gard, ar inte kopplade
till planeringen av den nya spartrafikférbindelsen och stationen.

Bemodtande:

Jarnvagens strackning och stationernas placering har planerats i samband
med utarbetandet av generalplanen fér Ostersundom under aren 2010—
2018. Jamsides med planeringen av jarnvagsstrackningen gjordes pa
initiativ av Sibbo kommun och en markagargrupp en
markanvandningsutredning om Majvik 2010 (rapport 8.2.2011), utdrag ur
utredningens markanvandningskarta bilaga 1. Av kartan framgar den
foreslagna placeringen av jarnvagsstationen som grundar sig pa de



alternativa granskningarna av strackningarna och placeringarna av
stationen. Det féreslas att stationen placeras pa ett avstand av 1,5-2 km
fran det aktuella detaljplaneomradet.

Pa planomradet galler for Majvik gards del Etapplandskapsplan 2 for
Nyland — Ostersundomomréadet. P4 omradet géller beteckningen: "Omrade
for tatortsfunktioner som stdder sig pa spartrafik”. Enligt
planeringsbestammelsen galler for omradet aven en
planeringsbestammelse fér omrade for tatortsfunktioner enligt vilken
"Omradet planeras som ett omrade for boende, arbetsplatsfunktioner som
passar ihop med sin omgivning samt for service och funktioner i anslutning
dartill.”

Ar 2013 utarbetades ocksa en planstomme fér Sédra Majvik, som
preciserar markanvandningsutredningen, bilaga 2. Planstommen
utarbetades da for att precisera markanvandningen i generalplanen for
Ostersundom betraffande Majvikomradet i Sibbo kommun.
Markanvandningssektionen i Sibbo kommun antecknade planstommen for
kdnnedom.

Enligt planstommen ska Majvik gard bevaras och utvecklas som ett
jordbruksomrade déar det i liten utstrackning ingar bostadsbyggande som
betjanar och stdder gardens verksamhet. | omedelbar narhet av
gardsplanen och akrarna i norr anvisas egnahemshus och langre norrut
fran gardsplanen, narmare jarnvagsstationen effektivare bostadsbyggande.
Denna markanvandningslosning anvisas aven i generalplanen for
Ostersundom som godkandes ar 2018, bilaga 3, och likas i
Etapplandskapsplan 2 fér Nyland (landskapsplan fér Ostersundom) dar
omradet har beteckningen "Omrade for tatortsfunktioner som stéder sig pa
spartrafik”.

Gruppen av egnahemstomter i anslutning till Majvik gard som anvisas i
forslaget till detaljplan for Majvik Overensstdmmer med spartrafiken och
planerna som ligger till grund for den. Strackningen av spartrafiken och
stationen i Majvik ligger pa norra sidan om landsvag 170. Pa grund av
havsviken (Boélsfjarden) och terrangen kan spartrafiken dras langre norrut i
framtiden, till exempel om man beslutar att bygga jarnvagen som ett
ytspar. Sparet kan dock inte pa grund av geografiska omstandigheter dras
narmare detaljplaneomradet Majvik. Salunda hindrar eller stér inte heller
de egnahemstomter som anvisas i detaljplaneférslaget genomforandet av
spartrafiken och stationen i framtiden.

2. NTM-centralen framfor att markanvandningen som foreslas for
egnahemstomterna (AO) inte gynnar spartrafikens
verksamhetsbetingelser

Bemotande:

Nar jarnvagens strackning och den tillhérande samhallsstrukturen
planerades i samband med utarbetandet av generalplanen for
Ostersundom iakttogs principen om att en effektiv markanvandning ska
forlaggas nara stationerna, inte langre an 1 km bort (se bilaga 1). Liknande
principer har iakttagits bland annat vid planeringen av ny markanvandning i
samband med Vastmetron och Sparjokern.

Om man av nagon anledning skulle ga in for att placera jarnvagsstationen
narmare gardsmiljén och jordbruksomradena an planerat maste man fraga

sig:



Skulle det vara mgjligt att man i anslutning till Majvik gard i stallet fér
egnahemstomter skulle anvisa effektivare byggande (t.ex. vaningshus)
som battre skulle stddja genomférandet av spartrafiken?

Majvik gard grundades for 6éver hundra ar sedan som en modellgard och
Svartvik tradgard lite senare. | utredningar om planeringen av
markanvandningen har det konstaterats att gardsmiljon och
odlingslandskapet vid Majvik gard ar kulturhistoriskt och landskapsmassigt
vardefulla objekt. En viktig uppgift med detaljplaneforslaget ar att trygga
bevarandet av en kulturhistoriskt vardefull miljo. En vasentlig uppgift ar
ocksa att sakerstalla forutsattningarna for gardens verksamhet och
utveckling — planprojektets startades ju just av denna anledning, se bilaga
4 (Mal fér Majvik gard och detaljplanen). Ostersundom och dven Majvik
utvecklas i framtiden till ett stadslikt tatortsomrade som diversifieras av det
kulturellt och historiskt vardefulla gardsomradet — kan jamféras med till
exempel Domarby gard i Helsingfors som en del av ett urbant landskap.

Det skulle vara mycket motstridigt med utvecklingsmalen for planen for
Majviks jordbruksomraden att foresla ett hogre och mycket effektivare
byggande i narheten av garden.

Enligt planeringsbestammelserna i landskapsplanen "ska nybyggnader och
annan markanvandning genom planering anpassas till sin omgivning pa ett
satt som starker tatortens sardrag och tryggar miljo- och naturvarden samt
beaktar omradets kulturhistoriska och landskapsliga sardrag”.

| detaljplaneférslaget har narheten till spartrafiken redan beaktats sa att
AO-tomternas exploateringstal ar e=0,25 da egnahemstomternas
exploateringstal pa landsbygden vanligtvis ar mindre. Inom ramen for den
omfattning som anges i detaljplaneférslaget ar det dock majligt att bygga
tre bostader pa varje tomt (tomternas vaningsyta ar 230-300 m2vy) vilket
battre gynnar verksamhetsbetingelserna for spartrafiken i framtiden.

Pa grundval av detta féreslas att:

Detaljplanebestdmmelserna 301-305 gallande AO-kvarteren i detaljplanen
for Majvik jordbruksomraden andras sa att den planerade spartrafiken
beaktas battre och tre bostader far byggas pa varje tomt.

3. I sin rattelseuppmaning framfér NTM-centralen synpunkten att det
ar mojligt att utveckla Majvik gard och Svartvik tradgard utan att ett
AO-omrade reserveras for bostadsbyggande

Bemotande:

| Finland behdéver gardsbruket som stdd for sin verksamhet mangsidiga
binaringar och inkomstmojligheter som utvecklas i olika delar av landet
utifran lokala férutsattningar (gardsturism, nya odlingsvaxter och -former,
hastskotsel osv.). Pa Majvik gard och Svartvik tradgard bedrivs ekologisk
odling i relativt liten utstrackning och verksamheten ar arbetskravande.
Gardarna har inlett ett medvetet arbete for att utveckla en mangsidig
aretruntverksamhet. Ekologisk odling kan med férdel kombineras med
socialt omsorgsarbete sdsom arbetsrehabiliterande Green Care-
verksamhet, vilken har utvecklats i samarbete med Sibbo kommun. Sarskilt
boende och aldreboende ar ocksa relaterade till omsorgstjansterna. Green
Care-principen genomsyrar all verksamhet som ar forknippad med Majvik
gard — verksamheten ar dppen, manniskonara, interaktiv och skapar
gemenskap. Den nya smaskaliga bosattningen i anslutning till Majvik gard
blir en del av gardsgemenskapen, och de nya invanarna erbjuds en



mojlighet att delta i verksamheten och agna sig at ekologisk odling.
Samtidigt starker den nya bosattningen vasentligt den ekonomiska
grunden fér verksamheten.

Syftet med planen for Majviks jordbruksomraden ar att skapa
planlaggningsmassiga forutsattningar for att utveckla gardarnas
naringsverksamhet i Majvik gard och dartill hérande byggprojekt. Nar
planen genomfors kommer gardarna i Majvik att kunna erbjuda manga nya
arbetsplatser. | planen anvisas endast sa mycket nytt AO-byggande som
Sibbo kommun anser att det behdvs for kommunens infrastruktur och for
att inleda genomférandet att utvecklingsprojekten fér gardarna i Majvik. De
nya tomterna i AO-omradet har saledes en avgérande betydelse for
genomférandet av planen.

4. NTM-centralen ndmner i sin rattelseuppmaning att landskapsplanen
innehaller en bestammelse enligt vilken "férverkligandet av omradet i den
mera detaljerade planeringen ska kopplas till det bindande beslutet om
genomférande av den nya spartrafikforbindelsen och stationen”.

Bemotande:

Det ar fragan om en planeringsbestammelse som hanfor sig till en
planbeteckning i landskapsplanen for Ostersundom och enligt vilken
omradet inte far genomféras forran ett beslut om spartrafiken har fattats.
Till omradesbeteckningen i landskapsplanen hanfér sig dock ingen
bygginskrankning. Att genomfora omradet i den omfattning som anges i
landskapsplanen torde i praktiken betyda att atminstone de
landskapsmassigt betydelsefulla byggnaderna i omradet ska kopplas till ett
bindande beslut om den nya spartrafiken och stationen.

| detaljplanen for Majvik gard anvisas endast lokalt betydelsefulla
byggnader. Utdver garden och de byggnader som ar direkt kopplade till
den har ett litet antal egnahemstomter (20 st.) planlagts i anslutning till
Majvik gard. De nya invanarna ar mycket nédvandiga med tanke pa
utvecklingen av den ekologiska gardens och tradgardens funktionella
gemenskap, men antalet har ingen vasentlig betydelse for byggandet av
en stadsdel som stodjer sig pa spartrafiken, inte heller nagon
landskapsmassig eller riksomfattande betydelse.

FORSLAG

DETALJPLANEFORSLAGET BIBEHALLS | HUVUDSAK | DEN FORM
SOM GODKANDES AV FULLMAKTIGE | SIBBO 17.6.2021.

Detaljplanebestammelserna 301-305 gallande AO-kvarteren i detaljplanen
for Majviks jordbruksomraden andras sa att den planerade spartrafiken kan
beaktas battre och tre bostader far byggas pa varje tomt.

Asemakaavaehdotuksen aluevarauksia ja rakennusoikeuksia ei muuteta.

Motivering:

1. Placeringen av kvarteren 301-305 och deras anvandningsandamal har
planerats sa att de lampar sig for den planerade strackningen av

jarnvagen och stationens placering samt fér markanvandningen av
jarnvagsstationens miljo.



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

2. Det ar inte 6nskvart att placera effektivare och med tanke pa
vaningsantalet hdgre byggande i anslutning till en kulturellt
betydelsefull och landskapsmassigt vardefull gardsmiljé.

3. Det ringa antalet bostadsbyggnader som féreslas i detaljplanen — 20
egnahemstomter — ar mycket nédvandiga for att stdédja de ekologiska
gardarna Majvik och Svartvik och verksamheten i anknytning till dem
(gardsproduktion och aventyrstjanster samt Green Care-omsorgs- och
terapitjanster) och for att stddja gemenskapen pa garden.

4. Den foérbattring av vagarna och vagarnas sakerhet som férutsatts av
kommunen kraver avsevarda saneringar av de nuvarande vagarna,
och dessa kan inte genomféras utan forsaljningsintakter fran
smahustomter.

5. Den byggmangd som foreslas i detaljplanen fér Majviks
jordbruksomraden ar endast betydande pa lokal niva och saknar
landskapsmassig och riksomfattande betydelse. Byggmangden ar inte
heller betydande med tanke pa utvecklingen av en ny stadsdel som
stodjer sig pa spartrafiken.

Bilagor till bemétandet, 1-4

1. Utdrag ur markanvandningsutredningen om Majvik 2010, utdrag ur
markanvandningskartan

2. Planstomme fér S6dra Majvik 2013, utdrag ur markanvandningsplanen

3. Forslag till delgeneralplan for Ostersundom 2018, utdrag ur
generalplanekartan

4. Mal for Majvik gard och detaljplanen.

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionens beslutar foérela kommunstyrelsen att de
beslutar godkanna bemdétandena till NTM-centralens begaran om justering
8.7.2021 om Sibbo kommunfullmaktiges beslut 17.6.2021 § 72 Majvik 1.

detaljplan samt féreslar att kommunfullmaktige godkanner den enligt
bemdtandet korrigerade detaljplanen.

Markanvandningssektionen godkénde enhalligt foredragandens forslag.

Kommunstyrelsen 29.11.2021 § 372

Foredragande

Forslag

Behandling

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar godkanna bemétandena till NTM-centralens
begaran om justering 8.7.2021 om Sibbo kommunfullmaktiges beslut
17.6.2021 § 72 Majvik 1. detaljplan samt féreslar att kommunfullmaktige
godkanner den enligt bemotandet korrigerade detaljplanen.



Beslut Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Fullméaktige 13.12.2021 § 148
471/10.02.03/2021

Kommunstyrelsens forslag

Fullmaktige godkanner detaljplan B 17 Majvik 1. korrigerad enligt
bemdtandet till NTM-centralens begaran om justering.

Behandling

Beslut Fullmaktige godkande enhalligt kommunstyrelsens forslag.



