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Nimi / Namn Klo. / KI. Tehtava / Uppgift Lisatiedot /
Tillaggsinformation
Lasna/ Rantala Juhani 17:45 - 20:45 puheenjohtaja/ordférande
Narv.
Lindroos Kicka 17:45 - 20:45 varapuheenjohtaja/viceordf
rande
Nortamo Peter 17:45 - 20:45 varajasen/ersattare
Lindroos Rasmus 17:45 - 20:45 jasen/medlem
Sinda Jarkko 17:45 - 20:45 jasen/medlem
Akerfelt Tanja 17:45 - 20:45 jasen/medlem (etédna/distans)
Poissal Oljemark Karl-Erik
Franva-
rande
Muu/  Lindqvist Kaj 17:45 - 20:45 kh. puheenjohtaja / kst.
Ovriga ordférande
Virtanen Tapio 17:45 - 20:45 kh:n edustaja/kst:s
representant
Siren Pirjo 17:45 - 20:45 esittelija/foredragande
Maja Paulina 17:45 - 20:45 poytakirjanpitaja/protokollfér
are
Kaski Suvi 17:45 - 20:45 asiantuntija/sakkunnig
Kuusiniemi Antti 17:45 - 18:50 asiantuntija/sakkunnig §99-102
Lyytinen Jarkko 17:45 - 20:45 asiantuntija/sakkunnig
Rouhiainen Anna- 17:45 - 20:45 asiantuntija/sakkunnig
Leena
Allekirjoitukset
Underskrift
Juhani Rantala Paulina Maja
puheenjohtaja poytakirjanpitaja
ordférande protokollférare
Kasitellyt asiat
Arenden
§99-108

Poytakirja sahkoisesti
tarkastettu

Protokollet elektroniskt
justerat

poytakirjantarkastaja

Rasmus Lindroos

Peter Nortamo

poytakirjantarkastaja
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protokolljusterare protokolljusterare

Pdytakirjan nahtavillapito

Protokollet framlagt
Poytakirja pidetaan yleisesti nahtavana Sipoon kunnan verkkosivuilla
5.10.2022 alkaen. / Protokollet ar framlagt pa Sibbo kommuns natsidor
fr.om. 5.10.2022.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / §99 27.09.2022
Markanvandningssektionen

Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus / Sammantradets laglighet och beslutférhet

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 99

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto totesi, ettd kokous oli laillisesti koollekutsuttu ja
paatdsvaltainen.
Todettiin, ettd Tanja Akerfelt osallistuu etdna Teamsin kautta kokoukseen.

Markanvandningssektionen konstaterade att sammantradet var lagligen
sammankallat och beslutfort.
Det konsaterade att Tanja Akderelt deltar i métet distans via Teams.
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Maankayttdjaosto / § 100 27.09.2022
Markanvandningssektionen

Poytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 100

Paatos / Beslut Poytakirjantarkastajiksi valittiin Rasmus Lindroos ja Peter Nortamo.

Till protokolljusterare valdes Rasmus Lindroos ja Peter Nortamo.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttojaosto / § 101 27.09.2022
Markanvandningssektionen

Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av foredragningslistan

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 101

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto paatti yksimielisesti hyvaksya esityslistan.

Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkanna
foredragningslistan.
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TM6 Talmankaaren asemakaavaluonnos / Detaljplan for Tallmobagen, planutkast

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 102

1283/10.02.03/2021

Valmistelija/Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Antti Kuusiniemi,
antti.kuusiniemi(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavaty6 kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 25.11.2021. Aloitusvaiheessa
jarjestettiin karttakysely alueen maanomistajille kaavan tavoitteiden
asettamiseksi ja I&ht6tietojen kerddmiseksi.

Luonnosvaiheen viitesuunnitelman on laatinut Sitowise Oy.
Kaavatyon tavoitteet

Talmankaaren asemakaava kuuluu Sipoon kunnan kaavoitusohjelmaan
2022-2024. Asemakaavalla suunnitellaan noin 1700 asukkaan
monimuotoinen ja kylamainen asuinalue Martinkylantien pohjoispuolelle,
kavelyetaisyydelle tulevasta Kerava-Nikkila juna-asemasta.
Suunnittelualue on keskeinen osa Talman taajamakeskuksen kehittdmista
osayleiskaavan mukaiseksi kokonaisuudeksi. Alueen suunnittelulla
luodaan edellytyksia joukkoliikenne- seka kavely- ja pyoraily-yhteyksien
jarjestamiselle; yhteyksia kehitetaan seka nykyisen bussiliikenteen etta
tulevaisuudessa toteutuvan Kerava-Nikkila-radan henkildliikenteen
ehdoilla. Asemakaavalla mahdollistetaan my6s kasvavaa taajamaa
palvelevien koulu- ja paivakotitoimintojen kehittdminen ja laajentaminen
nykyisten koulu- ja paivakotitonttien alueella ja niiden laheisyydessa.
Kaavatydssa huomioidaan myoés alueen sijainti Talman virkistyspalvelujen
(mm. Golf Talma) saavutettavuuden kannalta.

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavasta on laadittu asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaluonnoksen rakenne

Suunnittelualue on Talman osayleiskaavan mukaisesti yksi Talman uuden
taajaman kasvualueista, jota on tarkoitus kehittda paaasiassa
asuinrakentamisen alueena. Nykyiselldan suunnittelualueella on noin 140
asukasta sijoittuneena omakotitaloihin seka kahteen rivitaloyhtioon, nyt
vireillda asemaavan mahdollistaessa alueelle noin 1700 uutta asukasta.
Kaavalla tdydennysrakennetaan siten merkittdvissa maarin olemassa
olevaa aluerakennetta. Uusi asuinrakentaminen sijoittuu monimuotoisesti
pienkerros- ja rivitaloihin ja muihin kytkettyihin taloihin seka pien- ja
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omakotitaloihin. Alueella tutkitaan erityisesti puurakentamista
paaasiallisena rakennusmateriaalina.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 60 hehtaaria ja rakennusoikeuden lisays
noin 80 000 k-m2. Kaavaluonnos mahdollistaa noin 40 uutta omakotitonttia
ja 12 laajempaa yhtidmuotoiseen asumiseen varattua aluetta, jotka jaetaan
kaavaehdotusta varten tarkoituksenmukaisiin rivi- ja kerrostalokortteihin.
Kunnan omistamille maa-alueille osoitetaan noin 45 000 k-m? ja yksityisille
maille noin 35 000 k-m? uutta asuinrakentamisoikeutta. Suurimpien
yksityisten maanomistajien kanssa yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
osallistumisesta sovitaan maankayttésopimuksin, joiden my6ta kunta saa
korvausta joko maa-alueina tai rahallisesti. Julkisille palveluille (koulu ja
paivakoti, nykyinen VPK:n alue) rakennusoikeutta osoitetaan noin 14 500
k-m? ja palveluasumiselle noin 2500 k-m?2.

Talman kylakeskuksen kehittymista viihtyisaksi kavely-ymparistoksi
tuetaan poistamalla autoliikenne Satotalmantien pohjoispaasta, ja
osoittamalla paloaseman ja nykyisen koulun kiinteistdon valiselle alueelle
erilaisia palvelu- ja tapahtumatoimintoja mahdollistava torikortteli.
Paloaseman ja koulun ymparistdéa kehittdamalla Talmankaarelle muodostuu
pienimuotoinen, mutta elava kylakeskus, jossa myds koululaisilla on
turvallista liikkua.

Kaavaluonnos tukeutuu keskeisilta osin nykyiseen katuverkostoon;
Talmankaari osoitetaan asemakaavakaduksi (kokoojakatu) ja
kunnostetaan, ja sille sijoitetaan myds kevyen liikenteen vayla ja uusia
bussipysakkeja. Martinkylantie osoitetaan kaavakaduksi (alueellinen
kokoojakatu), jossa ajonopeuksia lasketaan nykyisestdan. Satotalmantie
toimii paikallisena kokoojakatuna, joka sy6ttaa keski- ja itdosien
yhtidmuotoisia asuinkortteleita. Samalla autoliikenne poistuu
Satotalmantien pohjoisosasta, joka mahdollistaa alueen kehittamisen
torimaiseksi kavely-ymparistoksi. Talmassa viela 1900-luvulla sijainneen
junaradan sivuraiteen muodostama linja muutetaan viihtyisaksi kavely- ja
pyorailyvaylaksi, joka liittaa yhteen Talman urheilupuiston, koulun ja
paivakodin seka uuden torikorttelin, mahdollistaen siten toimivan ja
turvallisen yhteyden myds alueen ulkopuolelle. Kaavassa on alustavasti
sovellettu pysakaointinormia 1 ap / 75 k-m2 kerrostalojen osalta ja 1,5 ap /
asunto rivitalo yms. korttelien osalta. Pysakointi jarjestetaan paaosin
kiinteistilla, ja sen mitoitusta voidaan viela tarkistaa erityisesti
tehokkaimpien korttelien osalta. Osana kylakeskuksen kehittamista koulun
nykyiselle pysakointialueelle tutkitaan uutta sijaintia ja laajempaa
kapasiteettia nykyisen yksityisen paivakodin kiinteist6lla, jossa se palvelisi
my06s urheilupuiston kayttajia.

Suunnittelualueen nykyisestd metsaisesta harjualueesta on tarkoitus
kehittda luonnonmukainen ja viihtyisa metsapuisto, joka yhdessa
urheilukentan kanssa muodostaa monimuotoisen virkistyskokonaisuuden,
sen toimiessa myos tarkeana kavelyn ja pyorailyn reitistét (mm. Talman
eteldosa ja tuleva juna-asema) yhdistadvana keskusalueena. Taman VL/VP
alueen laajuus on kokonaisuudessaan noin 8,2 ha.
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Maankayttdjaosto / § 102 27.09.2022
Markanvandningssektionen

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus
Uudenmaan liitto

Sipoon Vesi -liikelaitos
Ita-Uudenmaan pelastuslaitos
Vaylavirasto

Porvoon museo

Keravan Energia Oy

Keravan kaupunki

Helsingin Seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
Alueen yksityistiekunnat
Talman kylayhdistys

Talman urheiluseura

Esittelija / Foéredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektdr Siren Pirjo

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto paattaa asettaa Talmankaaren asemakaavan, kaava
TMG6, valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnoksen ja sita koskevan aineiston)
nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med tillhérande material) for detaljplan for Tallmobagen, plan
TMBG, i enlighet med markanvandnings- och bygglagens 62 § och
markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt begéara nédvandiga
utlatanden.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens

forslag.

Liitteet
1 Liite Bilaga 1 - Luonnosvaiheen viitesuunnitelma, TM6 Talmankaaren asemakaava
2 Liite Bilaga 2 - Luonnosvaiheen kaavaselostus, TM6 Talmankaaren asemakaava
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Maankayttdjaosto / § 103 27.09.2022
Markanvandningssektionen

Kehitys- ja kaavoituskeskuksen talousarvio 2023 / Utvecklings- och planlaggningscentralen
budget 2023

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 103

860/02.02.00/2022
Valmistelijat / Beredarna: kehitysjohtaja / utvecklingsdirektor Pirjo Sirén,
pirjo.siren(at)sipoo.fi, tonttipaallikko / tomtchef Anna-Leena Rouhiainen,
anna-leena.rouhiainen(at)sipoo.fi, kaavoituspaallikkd / planlaggningschef
Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi, elinkeinop&allikkd / naringschef
Katri Roivainen, katri.roivainen(at)sipoo.fi, tyollisyyspaallikké /
sysselsattningschef, Lassi Puonti, lassi.puonti(at)sipoo.fi,
yleissuunnittelupdallikko / dversiktsplaneringschef Suvi Kaski(at)sipoo.fi

Kehitys- ja kaavoituskeskuksen talousarvio 2023, luonnos

Toimintaymparisto ja sen muutokset vuosina 2023—-2025 vaikuttavat
merkittavasti kehitys- ja kaavoituskeskuksen talousarvioon 2023.

Sipoon uusi strategia 2022-2025 linjaa muutoksia
yhdyskuntakehittdmiseen. Se perustuu kunnan vahvaan kasvuun, noin 500
henkilén vuosittaiseen vaestdnkasvutavoitteeseen. Strategian linjausten
pohjalta laaditun vaestosuunnitteen mukaisesti kunnan vaestdnkasvu on
vuosina 2023-2025 noin 2,4-2,5 %. Sipoo tavoittelee monipuolista
asumista; kaikenikaisten ja kaikissa elamantilanteissa olevien ihmisten
tarpeita vastaavaa asumista koko Sipoossa (keskustat, kylat, haja-
asutusalue ja saaristo). Sipoo muuttuu pidemmalla tulevaisuudessa
kahden taajamakeskustan kunnasta kolmen taajamakeskustan kunnaksi
(Sdderkulla — Nikkila - Talma). Kunnan maanomistusta parannetaankin
strategisesti tarkeilla alueilla vuosina 2023-2025. Henkildjunaliikennetta
edistetdan Nikkilassa ja Talmassa ja liikennetta kehitetddn muutoin
strategian mukaisesti. Koko kunnan yleiskaava paivitetddn kunnan
elinvoiman kasvattamiseksi ja yhdyskuntakehityksen mahdollistamiseksi.
Keskustojen palveluita halutaan lisata ja monipuolistaa. Sipoo haluaa
edelleen houkutella yrityksia hyvalla sijainnilla, yhteyksilla ja
yritysyhteistyolla.

Strategian 2022-2025 ohella yhdyskuntakehittamisen toimintaymparistdssa
on tapahtunut ja tapahtumassa kuusi merkittdvaa muutosta:

1) kuntatalouden voimakas heikentyminen;
2) koronan jalkeinen asuminen, tyonteko ja liikkuminen;

3) Ukrainan sodan aiheuttama inflaatio ja yhdyskuntakehittamisen
rakentamisen suhdanteen vaikeutuminen;

4) energiakriisi seka
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5) ilmastokriisi ja kestavan kehityksen vaatimat toimet

6) Myés digitalisaatio, valtion lakimuutokset seka organisatoriset
muutokset vaikuttavat kehitys- ja kaavoituskeskuksen tehtavakenttaan ja
resursseihin paljon

Keskeiset toiminnan muutokset ja niiden taloudelliset vaikutukset ovat:

1) Kasvun ja elinvoiman mahdollistaminen. Uutta yleiskaavaa laaditaan
vastaamaan Sipoon kehittamistavoitteita (teemoina mm. taajamat, haja-
asutusalueet, yritys- ja tydpaikka-alueet, liikenne, viherrakenne, kestava
kehitys). Uusi yleiskaava mahdollistaa asemakaavojen laadinnan ja niiden
perusteella tontinmyynnin tulot myds vuodesta 2026 eteenpain.

Sipoo mahdollistaa monimuotoisella asumisen asemakaavavarannolla
(AO; AP; AK) asetetun kasvutavoitteen. Kaavoituksellinen tavoite on 800
asukasta kaavavarannon kasvattamiseksi. Monipuolinen asemakaavoitus
mahdollistaa kasvavat tonttimyyntitulot asuin- ja yritysalueilla.
Vaestonkasvu ja yritysten maaran kasvu kasvattaa myds verotuloja seka
palveluita. Koko kunnan kaavoitusohjelman konsulttirahoitustarpeet on
huomioitu talousarviossa. Talman kaavoituksen jatkaminen tarkeimmilla
alueilla vuosina 2023-2024 on huomioitu talousarviossa 2023
maaraaikaisen kaavoittajan osalta.

2) Maanhankinta tehostuu strategisesti tarkeilla alueilla, mikd mahdollistaa
monipuolisen asumisen ja yritysalueiden kaavoittamisen seka tavoiteltavat
tontinmyynti- ja maanvuokratulot. Maanhankintaan tulee osoittaa riittavat
maararahat. Kuntatalouden vaikeutuessa merkittavasti tavoitellaan
maanmyyntitulojen kasvua. Nelinkertainen, strategiassa tavoiteltu
pientalotonttien luovutus edellyttda yhdyskuntakehityksen kokonaisuuden
sujuvuutta ja tehokkuutta, myds paatdksenteon osalta. Nelinkertainen
pientalotontinluovutus edellyttda vahintaan yhden asiantuntijan
lisdresurssin tontinluovutukseen.

3) Liikenteen kehittaminen strategian 2022-2025 mukaisesti: Sipoo
kaavoittaa asemanseudut (Nikkila ja Talma), Kerava—Nikkila-radan
aluevaraussuunnitelma apunaan. Helsingin seudun kuntien ja valtion
hyvaksyman liikennejarjestelmasuunnitelman mukaan liikkenndinti olisi
mahdollista aloittaa vuonna 2030 (asiasta sovitaan erikseen). Sipoo
huolehtii uusien asemien vyohykkeiden riittavasta vaesténkasvusta Sipoon
osalta. Asemanseutujen asemakaavoitus mahdollistaa kasvavat
tonttimyyntitulot asuin- ja yritysalueilla. Muutoin joukkoliikenneyhteyksia
pyritdan kehittamaan HSL-yhteistydssa mm. nopeilla yhteyksilla
Soderkullasta lanteen, sisaisen liikenteen kehittdmisen uusia ratkaisuja
unohtamatta. Liityntapysakaointia lisatdan. Pysakointia kehitetdan
huomioiden huoneistomaarat, sdhkdistyminen ja liityntapysakointi.

4) Vaestésuunnitelma laaditaan vuosittain osaksi kuntasuunnittelun
vuosikelloa. Se mahdollistaa palveluverkon tarkastelua ja optimointia seka
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investointien ohjelmointia. Vaestdsuunnitteen taloudellinen vaikutus voi olla
tilainvestointien osalta kuntataloutta parantava.

5) Digitaalisten palveluiden sujuvuus ja ajantasaisuus on
yhdyskuntakehittamisessa ARcGIS-paikkatietopohjaista suunnittelua,
rakentamista ja maa- seka kiinteistbomaisuuden hallintaa. Viime vuonna
aloitettua ArcGIS-paikkatieto-ohjelmistoymparistdn jalkauttamista jatketaan
erittain tarkeana kehityshankkeena. Tama mahdollistaa myos muille
toimialoille uuden paikkatietojarjestelman hyddyntadmisen kautta koko
kuntaorganisaation. Kayton jalkauttaminen parantaa digitaalisia palveluita
24/7 ulkoisille ja sisaisille asiakkaille. Tassa tulee myds huomioiduksi
piakkoin voimaan tuleva laki rakennetun ymparistdn tietohallinnasta.

6) TEPA 2024- muutoksen valmistelu jatkuu tiiviisti. Tydllisyydenhoito
siirtynee valtiolta kuntiin (TE 1.1.2025). Kunnan vastuu tydllistettavasta
asiakkaasta alkanee jo aiemmin tyottdmyysjakson jalkeen ja
valtionosuudet maksatettaneen vasta varsinaisen tyollistymisen jalkeen.
Kunnan organisaatioon tullee tarkastelutarvetta. Hyvinvointialueiden
tyonjako ja kannustimet ovat viela epaselvia ja yhdyspintatyoskentely
jatkuu tiivistetysti hyvinvointialueen kaynnistyessa 2023 alkaen. Vaikutus
kuntatalouteen tasmentyy vuonna 2023, silla vuoden 2022 lakimuutoksen
myo6ta muodostuu tydllisyyspalveluiden jarjestamisen malli seka toiminta-,
tila-, henkilosto- ja it-kysymysten ratkaisut. Seka paikallisen etta ltaisen
Uudenmaan alueen monialaista, tydllisyytta edistavaa yhteispalvelua
johdetaan ja lisaksi tyollisyyden hoitoa kehitetdan ja koordinoidaan
yhdessa alueen elinkeino- ja tyodllisyystoimijoiden, hyvinvointialueen-
edustajien, asiakasrajapinnan seka TE-palveluiden kesken seuraavien
muutosvuosien aikana aktiivisesti.

7) Yritysyhteistyota voimistetaan ja elinkeino-ohjelmaa 2018-2023
paivitetaan. Tama edellyttda vahaista konsulttilisamaararahaa vuodelle
2023. Yritysten sijoittumista kuntaan edistetdan edelleen yritysyhteistydssa
ja tontteja luovuttamalla. Luontomatkailupalvelut oheispalveluineen
lisdantyvat selvasti Sipoossa. Merellisia palveluita ja saaristoa kehitetaan.
Matkailullisten tavoitteiden toteuttamista ajoitetaan tiukasta
resurssitilanteesta johtuen valtuustokauden loppupuolelle, joten menoja
lisddvaa talousvaikutusta ei muodostu vuonna 2023.

Kehitys- ja kaavoituskeskus on laatinut edelld kuvatun seka strategian
tavoitteiden ja sitovien mittareiden perusteella vuoden 2023 toimintansa
mittarit. Lisaksi kehitys- ja kaavoituskeskus on tunnistanut muita tavoitteita
strategiasta. Kehitysjohtaja selostaa asiaa maankayttdjaoston
kokouksessa yksityiskohtaisemmin.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto merkitsee tiedoksi kehitys- ja kaavoituskeskuksen
talousarvion 2023.
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Markanvandningssektion antecknar for kdnnedom utvecklings- och
planlaggningscentralens budget 2023.

Kasittely / Behandling
Paatds / Beslut Maankayttéjaosto merkitsi asian tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknade arendet fér kdnnedom.
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Hallintaoikeuden jatko kiinteistokaupassa, sisdinen ohje / Fortsattning av besittningsratt i
fastigshetskop, intern anvisning

Tekninen valiokunta / Tekniska utskottet 30.08.2022 § 101

Valmistelija / Beredare: tilapalvelupaallikké / lokalservicechef Juha
Pohjonen, juha.pohjonen@sipoo.fi, tonttipaallikké / tomtchef Anna-Leena
Rouhiainen, anna-leena.rouhiainen@sipoo.fi

Kehitys- ja kaavoituskeskuksen mittaus- ja kiinteistdyksikko vastaa kunnan
maanhankinnasta. Kiinteiston oston yhteydessa kunta voi sopia kiinteiston
myyjan kanssa omistus- ja hallintaoikeuden siirtymisesta kauppakirjalla.
Kiinteiston omistusoikeus siirtyy yleensa kunnalle kauppakirjan
allekirjoitushetkella. Hallintaoikeuden siirtyminen voidaan maarittaa
pidemmalle kuin omistusoikeuden siirtyminen. Hallintaoikeus on kasittanyt
joko kokonaan tai osittain kauppakirjassa sovitun Kiinteiston. Paaosin
hallintaoikeuden saaja on huolehtinut itse kiinteiston sahko-, vesi- ja
energiakustannuksista seka huolehtinut rakennusten ja kiinteiston yleisesta
kiinteistonhuollosta. Tyypillisesti hallintaocikeus on jatkunut kaksi vuotta
omistuoikeuden siirtymisen jalkeen. Kiinteiston hallintaoikeutta on pystytty
jatkamaan kauppakirjan maaritteleman hallintaoikeuden paatyttya.
Hallintaoikeuden jatkamiseen kunta on paasaantdisesti suostunut ellei
estetta jatkamiseen kehitys- ja kaavoituskeskuksen puolelta ole 16ytynyt.

Hallintaoikeus on kuitenkin vuokrasopimusta epamaaraisempi vastuiden
osalta ja siksi ehdotetaan, etta hallintaoikeutta voidaan kiinteistdkaupan
yhteydessa jatkaa enintaan kaksi vuotta. Taman jalkeen viela yhteisesti
sopien ja hallintaoikeuden kayttajan pyynnoésta hallintaoikeutta voidaan
jatkaa enimmilldan kahden kaksivuotisen maaraajan pituisesti, kolmen
kuukauden irtisanomisajalla puolin ja toisin. Tdman jalkeen, jos
hallintaoikeuden haltija viela haluaa jatkaa hallintaa kiinteistolla tehdaan
hanen kanssaan normaali vuokrasopimus.

Kunnalla on omistajana hallintasopimusta tehdessa oikeus muuttaa myos
hallintasopimuksen ehtoja.

Hallintaoikeuden jatkamisesta tehdaan viranhaltijapaatds joko
tilapalvelupaallikdn tai tonttipaallikon toimesta.

Tekninen valiokunta tekee omalta puoleltaan paatdksen asiasta kuultuaan
maankayttdjaostoa ja esittda sen jalkeen asian kunnanhallituksen
paatettavaksi.

Esittelija / Foredragande Vt. Tekninen johtaja / Tf. Teknisk direktor Siren Lari

Ehdotus / Forslag Luonnos hallintacikeuden jatkamisesta kiinteistokaupassa:
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Sipoon kunta hyvaksyy ostettavien kiinteistdjen hallintaoikeuden
jatkamisen siten, etta kiinteiston hallintoikeutta voidaan jatkaa ostohetkesta
enintaan kaksi vuotta ja taman jalkeen erillisilla viranhaltijapaatoksilla
enintdan kahdesti kaksi vuotta kerrallaan. Taman jalkeen hallintaoikeuden
haltijan kanssa tehddan vuokrasopimus. Valtuutetaan tilapalvelupaallikkd
ja tonttipaallikké paattamaan hallintaocikeuksien jatkamisesta.

Tekninen valiokunta hyvaksyy ylla olevan luonnoksen ja pyytaa
maankayttdjaostolta lausuntoa esityksesta.

Forslag till utvidgning av besittningsratten vid en fastighetsaffar:

Sibbo kommun godkanner forlangning av férvaltningsratten for den
fastighet som ska kdpas pa sa satt att forvaltningsratten till fastigheten kan
forlangas i hogst tva ar fran koptillfallet och darefter, genom separata
beslut av tjansteinnehavarna, hogst tva ganger for tva ar at gangen. Efter
detta traffas ett arrendeavtal med besittningsrattsinnehavaren.
Lokalservicechef och tomtchef bemyndigas att besluta om férlangning av
ledningsratten.

Tekniska ndmnden godkanner ovanstaende utkast och ber
markanvandningssektionen om ett yttrande 6ver forslaget.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Tekninen valiokunta hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Tekniska utskottet godkande enhalligt féredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 104

1070/02.07.00/2022
Valmistelija / Beredare: tilapalvelupaallikkd/ lokalservicechef Juha
Pohjonen, juha.pohjonen@sipoo.fi; tonttipaallikkd / tomtchef Anna-Leena
Rouhiainen, anna-leena.rouhiainen@sipoo.fi

Tekninen valiokunta on kokouksessaan 30.8.2022 kasitellyt kunnan
ostamien rakennettujen kiinteistdjen hallintaoikeuden jatkamiseen liittyvaa
sisdistd ohjetta. Tekninen valiokunta on pyytanyt Maankayttdjaoston
lausuntoa sisdiseen ohjeeseen.

Esittelija / Foéredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo
Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto on kasitellyt asian ja puoltaa teknisen valiokunnan

ehdotusta seka lahettaa asian jatkokasittelyyn tekniseen valiokuntaan ja
siitd edelleen kunnanhallituksen paatettavaksi ehdotuksen mukaisesti.


mailto:anna-leena.rouhiainen@sipoo.fi
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Markanvadningssektoinen har behandlat drendet och understdder tekniska
utskottets forslag samt skickar arendet for vidarebehandling till teknsika
utskottet och vidare till kommunstyrelsen for godkdnnande enligt forslag.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.
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Aloite rakentamisesta kylissa - RKP:n valtuustoryhma / Motion om byggandet i byarna - SFP:s
fullmaktigegrupp

Valtuusto 15.02.2021 § 18

RKP:n valtuustoryhma jatti aloitteen, jossa esitetdan, etta tarvitaan
konkreettisia toimenpiteita ja toimenpide-ehdotuksia kylien kehittamiseksi
ja rakentamisen lisdamiseksi kylissa.

Paatos Valtuusto merkitsi aloitteen tiedoksi.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 105

253/10.00.00/2021
Valmistelija / Beredare: Jarkko Lyytinen, kaavoituspaallikkd
planlaggningschef, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi, Suvi Kaski,
yleissuunnittelupaallikkd oversiktsplaneringschef, suvi.kaski(at)sipoo.fi

Aloite rakentamisesta kylissa

RKP:n valtuustoryhma jatti 15.2.2021 aloitteen, jossa esitetaan, etta
tarvitaan konkreettisia toimenpiteitd ja toimenpide-ehdotuksia kylien
kehittamiseksi ja rakentamisen lisddmiseksi kylissa.

SFP:n valtuutettu ryhma peraankuuluttaa konkreettisia toimia ja toimia
kylien kehittamiseksi ja rakentamisen mahdollistamiseksi lisda kylille.
Lisdksi on jatetty aloite kylien kehittdmisesta - RKP:n valtuustoryhma ym.
Jatetty 26.4.2021.

Motion om byggandet i byarna

SFP:s fullmaktigegrupp efterlyser konkreta atgarder och atgardsforslag i
syfte att utveckla byarna och att tillata mera byggande i byarna.

Motiveringar till varfér motionen inlamnas:

Enligt den av fullmaktige godkanda strategin ska vi utveckla byarna i
samarbete med invanarna genom att fortadta och méjliggéra byggande
enligt fornyade planlaggningsprinciper och lyhérd bygglovspraxis. Enligt
SFP:s fullmaktigegrupp har tjanstemannaberedningen inte hittills i tillracklig
grad beaktat detta mal och inte heller tidigare av fullmaktige godkénda
principer.

En utredning om byarnas utveckling har gjorts ar 2013. Fullmaktige har i
januari 2016 behandlat en motion om byarnas utveckling och dar
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meddelades att en tjanstemannagrupp arbetar med utvecklandet av
byarna med bl.a. hanvisning till utvecklingsplanen Sibbo — hem for tiotals
byar. Fullmaktige har i juni 2015 gjort ett principbeslut om tolkningen av
stomlagenhetsprincipen.

Enligt SFP:s fullmaktigegrupp har inte tillrackligt med konkreta resultat
uppnatts. Ingen bydelgeneralplan har godkants under denna
fullmaktigeperiod. Invanarantalet har minskat i nastan samtliga byar.
Investeringar i vatten- och avloppsnatet kunde utnyttjas mer effektivt. Enligt
SFP:s fullmaktigegrupp ar livskraftiga byar en vasentlig faktor som gor
Sibbo till en trivsam, mangsidig och attraktiv kommun.

SFP:s fullmaktigegrupp
Vastine:

RKP:n valtuustoryhma jatti 15.2.2021 aloitteen, jossa peraankuulutetaan
konkreettisia toimenpiteita ja toimenpide-ehdotuksia kylien kehittamiseksi
ja rakentamisen lisdamiseksi kylissa. Aloitteen mukaan virkamies- ja
valmistelutydssa ei ole riittavasti huomioitu eika edistetty valtuuston
linjaamia periaatteita kylien kehittamiseksi. Kunnanvaltuusto on paattanyt,
ettd kylia kehitetdan yhteistydssa asukkaiden kanssa. Kehitysty6ta on
linjattu tehtavan alueita tiivistamalla, seka mahdollistamalla rakentamista
myos myodnteisten lupakaytantdjen kautta. Naista kehitys- ja
kaavoituskeskuksen keino on alueiden tiivistaminen kaavoittamalla.

Kaavoituksesta yleisesti

Virkamies- ja valmistelutydssa on siten edistetty valtuuston linjaamia kylien
kehittamisen periaatteita kaavoittamalla niitd: Kaavoitusyksikkd on laatinut
jo 6 lainvoimaista osayleiskaavaa. Kaavoitusyksikkd on lisdksi edistanyt
kunnanhallituksen kaavoitusohjelmia koskevien paatosten mukaisesti seka
Pohjois-Paippisten ettd Gumbostrand-Vasterskogin kylaosayleiskaavoja.
Kyldosayleiskaavojen aikataulu on venynyt aiemmin suunnitellusta.
Kysymykseen valmistelutyon riittavyydesta onkin vaikuttanut [dhinna muut
seikat kuin varsinainen kaavojen valmisteluun liittyva virkamiestyo:

* Ylempien kaavatasojen ohjaus: alempitasoisen osayleiskaava ei voi olla
ristiriidassa voimassa olevan maakuntakaavan tai Sipoon yleiskaavan
2025 kanssa.

* Olemassa oleva lainsaadanto valmisteluperusteineen ja
oikeustulkintoineen.

* Kunnanhallituksen paattamassa kaavoitusohjelmassa on priorisoitu
poliittisella paatoksenteolla isosta maarasta kaavoitustarpeita
keskeisimmaksi katsotut kaavahankkeet, joita edistetaan kullakin
kaavoitusohjelmakaudella. Sipoossa ei siten kaavoiteta vain kylia.
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» Lisaksi poliittisessa paatdksenteossa kyldosayleiskaavoja, eritoten
Pohjois-Paippista, on aiemmin palautettu usein valmisteluun.

Vuonna 2016 kaynnistyneessa Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa on
tutkittu Sipoon kunnanhallituksen ja valtuuston linjauksen mukaisesti uutta
menetelmaa maaritella kiinteistokohtainen rakennusoikeuden mitoitus
perustuen uudisrakentamisen edullisuusvydhykkeisiin siten, etta
mitoituksen poikkileikkausajankohtana sovelletaan vuotta 2000.
Tavoitteena on ollut tiivistaa rakentamista kylan keskustassa seka hyvien
kulkuyhteyksien ja olevan kunnallistekniikan yhteydessa.
Osayleiskaavatyon kestoa ovat venyttaneet osaltaan poliittisen linjausten
ja kaavan lainsdadantoon tukeutuvien valmisteluperiaatteiden
kohtaamattomuus: Osayleiskaavaehdotus palautettiin useita kertoja
uudelleen valmisteluun vuosina 2017-2018. Tall6in uusia rakennuspaikkoja
lisattiin joka vaiheessa selvasti yli lainvoimaisen Sipoon yleiskaavan 2025.
Osayleiskaavatydn aikana on aiotun mitoitusmenetelman soveltamisessa
ilmennyt useita haasteita, joita eri viranomaistahot, kuten naapurikunnat,
Uudenmaan liitto ja HSL, mutta erityisesti ELY-keskus, ovat tuoneet
voimakkaasti esille. Naiden esille tulleiden haasteiden vuoksi, taytyi
kaavan suunnitteluperiaatteita (kh:n 20.4.2020 hyvaksymat) muuttaa seka
vastaamaan annettua poliittista valmistelupalautetta paremmin yleiskaavan
2025 mitoitusta ettd vastaamaan myos laajemmin kaavasta annettuun
viranomaispalautteeseen ja nain mahdollistamaan paremmin kaavan
hyvaksyminen ja voimaantulo. Talta pohjalta valmisteltu korjattu
kaavaehdotus palautettiin kuitenkin taas valmisteluun 2022 talvella
kunnanhallituksen antamilla ohjeilla, joissa mm. yhdistettiin vydhykkeita ja
jotka johtavat rakennuspaikkojen maaran nousuun. Talla hetkella
valmistellaan uudelleen korjattua ehdotusta KH:n linjausten mukaisesti ja
kaavakonsultin uudelleenkilpailutus on tehty, ja uuden korjatun ehdotuksen
valmistelu on kéynnissa. Koska kunnanhallituksen yleisohje yhdistella
vyobhykkeita johtaa selkeaan ristiriitaan saatujen viranomaislausuntojen
kanssa, on valmisteilla myds jatkokysymyksia kunnanhallitukselle,
lisdohjeiden saamiseksi.

Toinen Sipoossa meneillaan oleva, kylaaluetta koskeva osayleiskaavatyo
on Gumbostrand-Vasterskogin alueen osayleiskaava, joka kaynnistettiin
21.6.2018. Alun perin kaavan mitoituksessa oli tarkoitus tutkia
mahdollisuutta hyddyntdd Pohjois-Paippisten osayleiskaavatydssa
kehitettavaa mitoitusmenetelmaa. Vuoden 2019 aikana kaytyjen
viranomaisneuvotteluiden ja tehtyjen lahtotietoselvitysten pohjalta, on
kaavatyon tavoitteisiin ja sisaltéon tullut kuitenkin olennaisia
muutostarpeita. Gumbostrand—-Vasterskogin alueen katsotaan poikkeavan
etenkin olevan rakenteen tiiviyden osalta monista muista sipoolaisista
kyladalueista. Siten alueen merkittava tadydentadminen haja-asutuksen
keinoin, esimerkiksi hyddyntadmalla Pohjois-Paippisten osayleiskaavatyon
yhteydessa kehitettya edullisuusvydhykepohjaista mitoitusmenetelmaa, ei
ole osoittautunut ELY:n ndkdékulmasta mahdolliseksi eika alueen tarpeisiin
nahden riittdvaksi suunnittelun tasoksi. Nain ollen kunnanhallituksen
6.2.2018 § 37 tavoitteita koskevan paatdksen mukaisia
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suunnitteluperiaatteita ja -tavoitteita on tarpeen paivittda. Taman hetken
tietdmyksen mukaan osia osayleiskaava-alueesta tullaan osoittamaan
asemakaavoitettavaksi alueeksi. Téman tulevaisuudessa
asemakaavoitettavan alueen laajuus on kuitenkin vield avoinna ja se
tullaan tutkimaan osayleiskaavatydn aikana. Asemakaavoitettavat alueet
myds poikkeavat lainvoimaisesta sipoon yleiskaavasta 2025 ja vaativat
siten yleiskaavatason selvityksia ja vaikutusten arviointia.

Jatkotoimia vuonna 2022
Kyldosayleiskaavoituksen jatkotoimia vuonna 2022 ovat:

» Pohjois-Paippisten osayleiskaava (G26) uudelleen korjattuna
ehdotuksena nahtaville. Mikali poliittinen paatdéksenteko seka lausunto- ja
vastinekokonaisuus sen mahdollistaa, vieddan osayleiskaava vihdoin
hyvaksymiskasittelyyn. Kaava tulee voimaan tullessaan toimimaan
lupavalmistelun pohjana ja tukena.

* Gumbostrand-Vasterskog-Hitan osayleiskaavan (G27) paivitetyt
suunnitteluperiaatteet ja -tavoitteet kunnanhallituksen hyvaksyttavaksi.
Osana suunnitteluperiaatteita maaritellaan asemakaavoitettavat alueet
yleispiirteisesti, ja tehdaan kustannusarvio asemakaavoituksen tuomista
velvoitteista kunnalle. Taman jalkeen laaditaan kaavaluonnos, joka
asetetaan nahtaville vuorovaikutuksen kaymiseksi. Pyrkimyksena on
saada osayleiskaava hyvaksymiskasittelyyn noin vuonna 2023, mikali
paatdksenteko eri vaiheissa seka lausunto- ja vastinekokonaisuus sen
mahdollistavat. Vasta osayleiskaavan saatua lainvoiman, voidaan siina
osoitettujen asemakaavoitettavien alueiden kaavoitus kaynnistaa tehtyjen
priorisointien pohjalta (alueen asemakaavat tullaan laatimaan
useammassa 0sassa, vaiheittain ja niiden eteneminen maaritelldan
vuosittain kunnanhallituksen hyvaksymassa kaavoitusohjelmassa).

Muuta huomioitavaa kaavoituksessa
Muutoin on syytd hahmottaa, etta:

- kaavoituksella ei nykyresurssien puitteissa ole mahdollisuutta osoittaa
kylaalueita lahtokohtaisesti asemakaavoitettavaksi

- yleiskaava maarittaa ja sitoo kyldalueita osayleiskaavoitettavaksi

- Kunnan kdyt6ssa olevat rajalliset henkilé- ja
asiantuntijamaararaharesurssit on katsottu jarkevimmaksi kohdistaa
I&htékohtaisesti kunnan omistamien maiden kaavahankkeisiin, jotka
vastaavat parhaiten ja resurssitehokkaimmin kunnan strategisiin
tavoitteisiin.

- Periaatteena on, ettd kunnan saamilla asemakaava-alueiden
tontinmyyntituloilla katetaan kaava-alueen infran rakentamisen ja
palvelutarpeen aiheuttamat kulut eika kunnalle 1aht6kohtaisesti jaa
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tontinmyynnista tuloja naiden alueen toteuttamisesta aiheutuvien kulujen
jalkeen. Yksityisten maanomistajien alueiden laajamittaista
asemakaavoittamista ei voida katsoa kuntatalouden nakokulmasta
siindkaan mielessa jarkevaksi, ettd verovaroin kustannetut ja saadut
hyddyt kohdistuvat yksittaisille maanomistajille. Asemakaavoitus talla
tavoin priorisoituna johtaisi osaltaan hajanaisen yhdyskuntarakenteen
muodostumiseen.

- Kylien asemakaavoittaminen on myds nykyisen voimassa olevan
yleiskaavan 2025 ja maakuntakaavan periaatteiden vastaista, ja valvova
viranomainen ELY-keskus valvoo asiaa.

Ongelmallisena kylien kehittdmisen ja rakentamisen mahdollistamisen
nakokulmasta voidaankin pitaa sita, ettei Sipoon kaltaisilla kasvualueen
kunnilla ole Suomessa kaytossa sellaista kaavamuotoa, joka mahdollistaisi
kylien kehittdmisen ja niissa rakentamisen kuntatalouden ja
yhdyskuntarakenteen kannalta jarkevasti siten, ettei ndiden alueiden
kehittdmisestd muodostu kohtuuttomasti kuntaan kohdistuvia velvoitteita.
Tama on lainsdadanndllinen kysymys.

Suunnittelutarveratkaisuista

Kehitysty6ta on linjattu tehtdvan myds myonteisten lupakaytantdjen kautta:
Lupahakemusten kasittely on teknisen osaston rakennusvalvonnan keino.
Uuden asuinrakennuksen rakentaminen asemakaava-alueen ulkopuolella
edellyttaa paasaantoisesti suunnittelutarveratkaisua, jonka myoéntamisen
edellytyksista on saadetty maankaytto- ja rakennuslain 137 §:ssa. Lupa on
myonnettava, mikali laissa maaritellyt edellytykset tayttyvat. Kaytanndssa
kuitenkin haasteeksi on noussut, ettéd Sipoon yleiskaava 2025:n mitoitusta
koskevat maaraykset, kuten myds usean eri osayleiskaavan vastaavat
maaraykset, mahdollistaisivat enemman rakentamista kuin mita lain
mukaan on mahdollista myontaa. Mitoitusta koskevissa maarayksissa ei
ole kyse annetusta rakennusoikeudesta, vaan kyse on lupaharkintaan
littyvasta laskennallisesta enimmaismaarasta, mita enempaa
rakennuspaikkoja ei ematilan alueelle ole mahdollista myontaa
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaarantumatta. Usein maankaytto-
ja rakennuslain 137 §:n mukaisista luvan myontamisen edellytyksista
johtuu, ettei lupaa ole mahdollista myontaa, vaikka yleiskaavan mitoitus
sen sallisi. Ongelmaa korostaa edelleen sivuasunnot, jotka kdytanndssa
lahes tuplaavat potentiaalisten asuinrakennusten lukumaaran.
Haastavassa tilanteessa lupien valmistelu rakennusvalvonnassa on
kuitenkin ollut niin myonteista, kuin se rakennusvalvonnan mukaan
laillisesti on mahdollista. Suunnittelutarveratkaisuja ja niiden kasittelya on
valiokunnan toimesta ohjeistettu syksysta 2021 aiempaa viela
myonteisemmaksi. Taman osalta tulee kuitenkin muistaa, etta laki ja
kaavat menevat aina ohjeiden edelle eika talléin ohjeet/ohjeistus saa
sellaista painoarvoa kuin niiltd on toivottu. Noin kymmenesta
suunnittelutarveratkaisuista tehtyjen naapuri- ja asianosaisvalitusten
johdosta hallinto-oikeus ja mahdollisesti myéhemmin korkein hallinto-
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oikeus linjaavat valiokunnan maarittelemia laillisuusperiaatteita
suunnittelutarveratkaisuissa.

Kaiken kaikkiaan valtion lainsdadanndssa seka sitd koskevissa muiden
viranomaisten tulkinnoissa on yleisemminkin ristiriitaa. Toisaalta oikeuden
paatoksissa todetaan, ettd alueen lisarakentaminen olisi ratkaistava
asemakaavoituksella, toisaalta Sipoon lainvoimaisen yleiskaava 2025:n
pohjalta esim. kyla-alueita ei voida asemakaavoittaa. Kylien kehittamisen
ja rakentamisen esteisiin liittyy paljon my6s kunnan omien
mahdollisuuksien ja toimivallan ulkopuolisia tekijoita, kuten rakentamista
ohjaava lainsaadanto ja lupamenettelyt.

Lopuksi

Olisi tarpeen muistaa, etta kylia voi kehittdéd myos muilla toimilla kuin
ainoastaan omakotitalojen paikkoja lisdamalla. Nykyisia rakennuspaikkoja
voi lahtdkohtaisesti kehittda ja niiden asuinrakennuksia korvata
halutessaan uusilla rakennuksilla. Olevaa tyhjaa rakennuskantaa voisi
hyddyntaa uudelleen. Myo6s laadittavat kylasuunnitelmat ovat hyva,
kylalaisista itsestaan lahteva paikallisen kehittamisen tyokalu, jonka avulla
kyla voi tosissaan ja maaratietoisesti lahtea toimimaan tarkeina pidettyjen
asioiden toteuttamiseksi. Nain kylasuunnitelmat voivat auttaa osaltaan
kehittamaan kylia elinvoimaisempaan ja palveluiltaan monipuolisempaan
suuntaan.

Huomion arvoista kylien kehittdmisen kannalta ovat lisdksi kunnan
taajamiin kohdistuvat kaavoitus- ja kehittdmistoimet, jotka lisdavat
valillisesti myo6s kylien elinvoimaisuutta: Kyliltda muuttaa taajamien uusiin
asuinrakennuksiin, palveluiden aarelle, iakkdampaa vaestoa kylista, joiden
tilalle kyldalueen omakotitaloihin muuttaa taas lapsiperheita. Tama ilmio
erottautuu kuntien muuttoliiketilastoissa, ja sen on todettu olevan yksi
merkittava kylien elavaittaja. Monipuolinen kehittdminen ja monipuolinen
asuntotarjonta on siis kylienkin etu.

Bemotande:

SFP:s fullmaktigegrupp lamnade 15.2.2021 in en motion dar man efterlyste
konkreta atgarder och atgardsforslag i syfte att utveckla byarna och tillata
mera byggande i byarna. Enligt motionen har de av fullmaktige faststallda
riktlinjerna for utvecklingen av byarna inte i tillracklig grad beaktats och
framjats i tjfanstemanna- och beredningsarbetet. Kommunfullmaktige har
beslutat att byarna ska utvecklas i samarbete med invanarna.
Utvecklingsarbetet ska utféras genom att fortata omradena och mojliggéra
byggande, aven via lyhord tillstdndspraxis. Av detta hor till utvecklingens-
och planlaggningscentralens verktyg att fortdta omradena genom
planlaggning.

Allmant om planlaggning
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| tidnstemanna- och beredningsarbetet har man framjat de av fullmaktige
faststallda principerna for utvecklingen av byarna genom att planlagga
byarna: Planlaggningsenheten har utarbetat sex lagakraftvunna
delgeneralplaner. Dessutom har planlaggningsenheten i enlighet med
kommunstyrelsens beslut om planldggningsprogrammen framjat
bydelgeneralplanerna for bade Norra Paipis och Gumbostrand-Vasterskog.
Tidtabellen for bydelgeneralplanerna har blivit langre jamfért med vad som
avsags till en borjan. Fragan om huruvida beredningsarbetet varit tillrackligt
har framst paverkats av andra omstandigheter an det egentliga
tianstemannaarbetet i anslutning till beredning av planer:

. Hogre plannivaers styrande verkan: en delgeneralplan pa lagre niva
kan inte sta i konflikt med den gallande landskapsplanen eller med
Generalplan for Sibbo 2025.

. Befintlig lagstiftning med beredningsgrunder och rattstolkning.

. | det av kommunstyrelsen faststallda planlaggningsprogrammet
prioriteras genom politiskt beslutsfattande de planprojekt som betraktas
som de viktigaste bland manga. Dessa framjas under de aktuella
planlaggningsprogramperioderna. | Sibbo planlaggs saledes inte bara
byar.

. | det politiska beslutsfattandet har bygeneralplaner, sarskilt Norra
Paipis, dessutom tidigare ofta aterforvisats for ny beredning.

| delgeneralplanen for Norra Paipis, som inleddes 2016, har man i enlighet
med kommunstyrelsens och fullmaktiges riktlinjer undersékt en ny metod
for att bestdmma dimensioneringen av den fastighetsvisa byggratten pa
basis av formanlighetszoner for nybyggnad pa sa vis, att ar 2000 tillampas
som tvarsnittstidpunkt for dimensioneringen. Malet har varit att fortata
byggandet i byacentrum samt i anslutning till bra férbindelser och befintlig
kommunalteknik. Processen fér att utarbeta delgeneralplanen har dragit ut
pa tiden delvis pa grund av att de politiska riktlinjerna och de
beredningsprinciper som stoder sig pa lagen inte har sammanfallit:
Forslaget till delgeneralplan aterforvisades till ny beredning i flera
omgangar aren 2017-2018. Da lades klart fler nya byggplatser till i varje
skede an vad som hade anvisats i lagakraftvunna Generalplan fér Sibbo
2025. Under arbetet med delgeneralplanen har det uppkommit nya
komplicerade fragor kring tillampningen av det tankta
dimensioneringssystemet. Olika myndigheter, som grannkommunerna,
Nylands férbund och HRT, och sarskilt NTM-centralen har gett dessa
fragor stor vikt. Pa grund av utmaningarna var man tvungen att andra
planeringsprinciperna (godkanda av kommunstyrelsen 20.4.2020) dels for
att battre motsvara dimensioneringen i Generalplan for Sibbo 2025 jamfort
med det som konstaterades i den politiska responsen pa beredningen, dels
aven for att mer allmant svara pa myndigheternas respons pa planen och
darmed skapa battre mdjligheter for planens godkdnnande och
ikrafttradande. Planforslaget korrigerades i enlighet med detta och



10/2022 24

Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Valtuusto §18 15.02.2021
Maankayttdjaosto / § 105 27.09.2022
Markanvandningssektionen

aterférdes for beredning vintern 2022 med anvisningar fran
kommunstyrelsen bl.a. om sammanslagning av zoner och 6kning i antalet
byggplatser. For tillfallet bereds det nya korrigerade forslaget enligt KST:s
linjedragning och en ny konkurrensutsattning for val av konsult ar gjord. Ett
nytt korrigerat forslag ar under beredning. Da kommunstyrelsens almanna
direktiv om att sammansla zoner bidrar till en klar motstridighet med
utlatanden som getts av myndigheter, bereds aven tillaggsfratgor till
kommunstyrelsen for att fa ytterligare direktiv.

Det andra pagaende delgeneralplanearbetet som galler ett byaomrade ar
delgeneralplanen for Gumbostrand—Vasterskog, som startades 21.6.2018.
Till en bdrjan var det tankt att man skulle underséka majligheten att
tillampa den dimensioneringsmetod som haller pa att tas fram inom ramen
for delgeneralplanen for Norra Paipis. De myndighetssamrad och
utredningar om utgangslaget som genomférdes 2019 visade emellertid pa
vasentliga behov av andringar i planarbetets mal och innehall.
Gumbostrand—Vasterskog anses avvika fran manga andra byaomraden i
Sibbo sarskilt i fraga om tatheten i strukturen. Att avsevart komplettera
omradet med hjalp av metoder som lampar sig for glesbygd, till exempel
genom att tilldampa den pa férmanlighetszoner baserade
dimensioneringsmetoden som tagits fram i anslutning till delgeneralplanen
for Norra Paipis, har darfor inte visat sig vara mojligt ur NTM-centralens
synvinkel och inte heller vara en tillracklig planeringsniva for behoven i
omradet. Darfér maste planeringsprinciperna och -malen i
kommunstyrelsens beslut 6.2.2018 § 37 ses dver pa nytt. Enligt det som
man kanner till i dag kommer en del av delgeneralplaneomréadet att
anvisas som ett omrade som ska detaljplaneras. Hur omfattade denna
framtida detaljplan ska bli ar emellertid annu 6ppet och saken kommer att
undersdkas i anslutning till delgeneralplanen.

Fortsatta atgarder ar 2022
Fortsatta atgarder 2022 i anslutning till delgeneralplaneringen av byarna:

. Delgeneralplan for Norra Paipis (G26) laggs fram offentligt pa nytt
som ett korrigerat forslag. Om det ar mojligt med hansyn till det politiska
beslutsfattandet och till helheten av utlatanden och bemétanden kommer
delgeneralplanen att antligen laggas fram for godkannande. Planen
kommer, nar den vunnit laga kraft, att fungera som ett underlag och ett
stéd for bygglovsberedningen.

. De uppdaterade planeringsprinciperna och -malen for
delgeneralplanen fér Gumbostrand-Vasterskog-Hita (G27) fors till
kommunstyrelsen for godkdnnande. Som en del av planeringsprinciperna
faststalls de omraden som ska detaljplaneras i stora drag och upprattas en
kostnadskalkyl 6ver de skyldigheter som detaljplaneringen medfor fér
kommunen. Darefter utarbetas ett planutkast som laggs fram offentligt fér
vaxelverkansforfarandet. Syftet ar att delgeneralplanen ska laggas fram for
godkannande ungefar ar 2023, om det ar mojligt med hansyn till
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beslutsfattandet i de olika skedena, utldtandena och bemdétandena. Forst
nar delgeneralplanen har vunnit laga kraft kan planladggningen av de
omraden som anvisats for detaljplanering inledas med utgangspunkt i
prioriteringarna (detaljplanerna i omradet kommer att utarbetas i flera
delar, etappvis, och hur de ska fortskrida bestams arligen i
planlaggningsprogrammet, som godkanns av kommunstyrelsen).

Annat att ta hansyn till vid planlaggningen
For 6vrigt bor det markas, att

* Planlaggningen inom ramen fér de nuvarande resurserna i regel inte har
nagon mojlighet att anvisa byomraden for detaljplanering.

* Generalplanen faststaller vilkka byomraden som ska delgeneralplaneras.

» Det har ansetts mest fornuftigt att rikta kommunens begransade
personresurser och sakkunniganslag till de planprojekt pa kommunens
marker som bast och mest resurseffektivt motsvarar kommunens
strategiska mal.

» Principen ar att man med de tomtfoérsaljningsintakter som kommunen far
i detaljplanerade omraden ska tacka kostnaderna for att bygga
infrastrukturen och fylla servicebehovet, och i regel blir inga inkomster av
tomtférsaljningen kvar hos kommunen efter kostnaderna for
genomforandet av dessa omraden. Vittomfattande detaljplanlaggning av
omraden som tillhér privata markagare kan inte anses fornuftigt ur
kommunekonomisk synvinkel ocksa darfor att de fordelar som bekostats
och fatts med skattemedel tillfaller privata markagare. En detaljplanering
som prioriteras pa det viset skulle bidra till uppkomsten av en splittrad
samhallsstruktur.

+ Att detaljplanera byar strider ocksa mot principerna i den géallande
generalplanen 2025 och landskapsplanen. Tillsynsmyndigheten NTM-
centralen dvervakar férenligheten med principerna.

Darfér kan man saga att det som ar problematiskt med att utveckla och
bygga byarna ar att kommuner i finska tillvaxtkommuner som Sibbo inte
har tillgang till en sddan planform som skulle méjliggéra utveckling av
byarna och byggande i byarna pa ett med tanke pa kommunekonomin och
samhallsstrukturen férnuftigt satt sa att utvecklingen av dessa omraden
inte medfor orimliga skyldigheter for kommunen. Detta ar en fraga pa
lagstiftningsniva.

Om avgdranden som galler planeringsbehov

Bifallande tillstandsforfaranden ar ocksa ett satt att framja
utvecklingsarbetet: handlaggningen av bygglovsansdkningar har till
byggnadstillsynen vid tekniska avdelningen. Byggande av ett nytt
bostadshus utanfor detaljplanerade omraden forutsatter i regel ett
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avgorande som galler planeringsbehov. Om férutsattningarna for
beviljande av bygglov i ett sdadant omrade bestams i 137 § i
markanvandnings- och bygglagen. Bygglov ska beviljas om de
lagstadgade forutsattningarna uppfylls. | praktiken brukar utmaningen
emellertid besta i att de bestdmmelser som galler dimensioneringen i
Generalplan for Sibbo 2025, liksom ocksa motsvarande bestammelser i
flera olika delgeneralplaner, méjliggér mer byggande an vad som ar mojligt
att bevilja enligt lagen. | bestdmmelserna om dimensionering ar det inte
fraga om beviljad byggratt, utan om en kalkylmassig maximal omfattning
av byggratten i anslutning till bygglovsprovningen. Fler byggplatser an vad
denna omfattning avser kan inte beviljas i moderfastighetens omrade utan
att aventyra ett jamlikt bemotande av markagarna. Forutsattningarna for
beviljande av bygglov enligt 137 § i markanvandnings- och bygglagen
leder ofta till att det inte &r mdjligt att bevilja lov a&ven om dimensioneringen
i generalplanen skulle tilldta det. Problemet accentueras vidare av
sidobostader som i praktiken nastintill férdubblar antalet potentiella
bostadshus. | detta komplexa lage har byggnadstillsynen berett loven med
sa positivt utfall som det bara ar maojligt inom ramen for
lagbestammelserna. Anvisningarna for avgéranden som galler
planeringsbehov och behandlingen av dem andrades av utskottet hdsten
2021 i en alltmer bifallande riktning. Har bér man dock komma ihag att
lagen och planerna alltid gar fére anvisningar och anvisningar darfor inte
alltid har den 6nskade effekten. Fér ungefar tio avgéranden som galler
planeringsbehov ska férvaltningsdomstolen och eventuellt senare hogsta
forvaltningsdomstolen med anledning av besvar som framférts av grannar
och sakagare ge riktlinjer om de legalitetsprinciper som utskottet har
faststallt.

Pa det hela taget forekommer det allmant inkonsekvenser i lagstiftningen
och i myndigheternas tolkningar av den. A ena sidan konstateras i
domstolsbeslut att tillaggsbyggande borde avgéras genom detaljplanering,
a andra sidan kan till exempel byomraden inte detaljplaneras pa basis av
Generalplan fér Sibbo 2025. Hindren fér att utveckla och bygga i byarna ar
vidare forknippade med faktorer som faller utanfér kommunens
paverkansmojligheter och behérighet, sasom den lagstiftning som styr
byggandet och tillstandsférfarandena.

Till sist

Man bér komma ihag att byarna kan utvecklas ocksa pa andra satt an
genom att 6ka antalet byggplatser fér egnahemshus. Befintliga byggplatser
kan i regel utvecklas och bostadshusen pa dem kan ersattas med nya
byggnader. Befintliga tomma byggnaderna skulle kunna anvandas for nya
andamal. De byaplaner som utarbetas ar ocksa bra verktyg for lokal
utveckling som utgar fran byborna sjalva. Byaplanerna hjalper till att seriost
och malmedvetet vidta atgarder for att forverkliga det som ar viktigt for
byborna. Byaplanerna kan ocksa bidra till att utveckla byarna i en mer
livskraftig och betraffande servicen mer mangsidig riktning.
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| fraga om utvecklingen av byarna bor det ocksa markas att kommunen
vidtar planlaggnings- och utvecklingsatgarder som indirekt okar livskraften
aven i byarna: Fran byarna flyttar aldre personer till nya hus i tatorterna,
narmare servicen, men i stallet flyttar barnfamiljer till egnahemshusen i
byarna. Detta fenomen framtrader i kommunernas migrationsstatistik och
har konstaterats vara en betydande faktor som livar upp byarna. Ett
mangsidigt utvecklingsarbete och ett mangsidigt bostadsutbud ar saledes
ocksa till byarnas fordel.

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektdr Siren Pirjo

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto paattaa antaa esittelytekstin mukaisen vastauksen
kunnanhallitukselle ja edelleen kunnanvaltuustolle.

Markanvandningssektionen beslutar att ge sitt svar enligt beredningstexten
at kommunstyrelsen och vidare till kommunfullmaktige.

Kasittely / Behandling
Paatds / Beslut Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
RKP jatti pdytakirjamerkinnan, joka liitettiin poytakirjaan.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

SFP lamnade protokollsanteckningar, som bifogades till protokollet.

Liitteet
3 Liite Bilaga 1- Aloite kylissa rakentamisesta - RKP:n valtuustoryhma / Motion om byggandet i
byarna - SFP:s fullmaktigegrupp
4 Liite Bilaga 2 - Poytakirjanmerkintkd RKP, MAAJAQOS 27.9.2022 §105
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Aloite Nikkildn puutaloarkkitehtuurin sailyttamisesta ja huomioimisesta keskustan
kehittamisessa - Charlotta Engblom ym. / Motion - Lat Nickbys trahusarkitektur leva och forma
centrumkvarteret - Charlotta Engblom ym.

Valtuusto 17.06.2021 § 78

Charlotta Engblom ja 11 muuta valtuutettua jattivat aloitteen, jossa
ehdotetaan, ettd asemakaavan N45B laatimisessa painotetaan sellaisen
ympariston kehittamista, jossa lahtdkohtana toimivat Solaker-kiinteistd
vuodelta 1920 seka lukuisat muut puutalojulkisivut. Kylan keskustaa tulisi
leimata puutalot, joissa kaava mahdollistaa kauppa- ja palvelukiinteistoja
alakerrassa ja asumiskerroksia ylempana, kuten monet puutalot ovat
Nikkilassd muotoutuneet. Samalla Iahtokohtana tulisi olla, etta alue on
elava ja saavutettava mahdollisimman monelle asukkaalle, sisaltaen
viheralueita ja yhteisia tiloja.

Paatos Valtuusto merkitsi aloitteen tiedoksi.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 106

855/10.02.03/2021
Valmistelija / Beredare: Kaavoituspaallikkd, Jarkko Lyytinen,
jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Vastaus koskee asemakaavaa N45B Kuntalan korttelia ja Iso Kylatien
puutalojen saastamista.

Vuonna 2020 tehdyn Nikkilan Rakennusperintdselvityksessa (Livady Oy)
todetaan, ettd vanhan kunnantalon ja kdyhaintalon 1900-luvun alussa
tehdyt rakennukset myéhempine tdydennyksineen muodostavat
yhtendisen maisemakokonaisuuden. Iso Kylantien ja Pohjoisen Koulutien
varrelle sijoittuu selvityksen mukaan maakunnallisesti ja paikallisesti
arvokkaita rakennetun ympatiston kohteita. Taajaman etelaosissa 1900-
luvun alun ajalliset kerrokset ja tdydennysrakentaminen muodostavat
kiinnostavaa, ajallisesti kerrostunutta kaupunkikuvaa. Kaikissa Iso Kylatien
hankkeissa on ollut ensisijaisena lahtokohtana puutalojen sailyttaminen ja
taajamakuvalle tarkean puutalomaisen katumaiseman sailyttdminen.

Iso Kylatien kaavatdiden aikana rakennusten kuntoarvioita tehdessa
yksittaiset puutalot ovat kuitenkin paljastuneet taysin korjauskelvottomiksi.
Esimerkiksi on kaynyt ilmi, ettd rakennukset ovat kastuneet alapohjastaan
vuosikymmenia, katto on vuotanut ja piippu on kondensoinut vetta
Oljylammityksen vuoksi rakenteisiin. Samoin osaan on tehty esim.
epaonnistunut energiansaastoremontti 1970-luvulla joka on viimeistellyt
tuhot. Rakennukset ovat myds yksityisessa omistuksessa ja viranomaisella
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ei ole keinoja velvoittaa korjaamaan rakennuksia, joitain korjauskehoituksia
on annettu mutta huonolla menestyksella.

Asemakaavaa N45B laadittaessa aluetta kehitetdan huomioiden Soléker-
kiinteistdn ja puujulkisivujen sailyminen osana Ison Kylatien
monikerroksellista ymparistda ja rakennusperinndllisesti arvokasta
kaupunkikuvaa. Solaker-kiinteistd on ollut viela askettain kaytdssa ja on
kaavoituksen tietojen mukaan riittdvan hyvakuntoinen, siten Solaker-
kiinteistda ei olla purkamassa. Aluetta kehitetdan houkuttelevana ja hyvin
saavutettavana, vehredna ja yhteisia tiloja tarjoavana keskustakorttelina
alueen asukkaille ja eri toimijoille. Kaavoituksella mahdollistetaan kaiken
kaikkiaan Nikkilan vanhojen puutalojen toimintaedellytykset seka kauppa-
ja palvelukiinteistdina ettd asuintaloina. Asumisen ja liiketilan yhdistelma
on edelleen toimiva ja taajamakuvan kannalta hyva ratkaisu Nikkilassa,
alueella on nain elamaa myos iltaisinkin monipuolisesti. Tavoitteena on
aina sailyttda vanhat puutalot. Samalla taytyy huomioida kuitenkin
rakennusten todellinen kunto, yksityinen omistus ja taajaman kehittyminen.
Muutoin kunta edistda puutalorakentamista eri alueilla ja eri kortteleissa
aiemmin kasitellyn puurakentamisen periaatteiden mukaisesti

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttéjaosto ehdottaa esittelytekstin mukaista vastausta
kunnanhallituksen hyvaksyttavaksi.

Markanvadningssektionen foreslar svaret enligt berednignstexten till
kommunstyrelsens godkannande.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

5 Liite 1 - Nikkilan puutaloarkkitehtuurin sailyttdmisesta ja huomioimisesta keskustan
kehittamisessa, Charlotta Engblom ym.
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Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 107
61/00.01.01.03/2022
Valmistelija / Beredare: hallintosihteeri / forvaltningssekreterare, Katja
Eloranta, katja.eloranta(at)sipoo.fi
Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto merkitsee viranhaltijapaatokset tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknar tjanstemannabesluten for
kannedom.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto merkitsi viranhaltijapaatdkset tiedoksi.
Markanvandningssektionen anteckande tjansteinnehavarbesluten for

kannedom.

Liitteet
6 Liite Bilaga 1 - Elokuun aikana vahvistetut kiinteistonluouvutukset_8 2022
7 Liite Bilaga 2 - Viranhaltijapaatokset 6.8. - 2.9.2022
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / § 108 27.09.2022
Markanvandningssektionen

limoitusasiat / Delgivningar

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 108

- Pohjois-Paippisten osayleiskaavan tilanne
- NG8 kaavakavelyn (aikataulu tasmentyy mydhemmin)
- Tekninen korjaus kunnanhallituksen paatdékseen (KH 12.9.2022
§283)
Ehdotus / Férslag lImoitusasiat merkitaan tiedoksi
Delgivningarna antecknas for kannedom.

Paatos / Beslut IImoitusasiat merkittiin tiedoksi

Delgivningarna antecknades for kdnnedom.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Muutoksenhakuohje koskee pykilii: § 99, § 100, § 101, § 102, § 103, § 104, § 105, § 106, §
107, § 108

MUUTOKSENHAKUKIELTO

Kuntalain (10.4.2015/410) 136 §:n mukaan paatdksesta, joka koskee vain valmistelua tai
taytantéonpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta eikd kunnallisvalitusta.

BESVARSFORBUD

Enligt 136 § i kommunallagen (10.4.2015/410) far omprovning inte begaras eller kommunalbesvar
anforas i fraga om beslut som endast galler beredning eller verkstallighet.



