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RKP:n valtuustoryhma jatti aloitteen, jossa esitetaan, etta tarvitaan
konkreettisia toimenpiteita ja toimenpide-ehdotuksia kylien kehittamiseksi
ja rakentamisen lisdamiseksi kylissa.
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planlaggningschef, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi, Suvi Kaski,
yleissuunnittelupaallikkd dversiktsplaneringschef, suvi.kaski(at)sipoo.fi

Aloite rakentamisesta kylissa

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

SFP:n valtuutettu ryhma peraankuuluttaa konkreettisia toimia ja toimia
kylien kehittamiseksi ja rakentamisen mahdollistamiseksi lisda kylille.
Lisaksi 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 tilldta mera byggande i byarna.

Motiveringar till varfor 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
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 goér
Sibbo till en trivsam, mangsidig och attraktiv kommun.

SFP:s fullmaktigegrupp
Vastine:

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

Kaavoituksesta yleisesti

Virkamies- ja valmistelutydssa on siten edistetty valtuuston linjaamia kylien
kehittdmisen periaatteita kaavoittamalla niitd: Kaavoitusyksikkd on laatinut
jo 6 lainvoimaista osayleiskaavaa. Kaavoitusyksikkd on lisaksi edistanyt
kunnanhallituksen kaavoitusohjelmia koskevien paatdsten mukaisesti seka
Pohjois-Paippisten ettd Gumbostrand-Vasterskogin kyldosayleiskaavoja.
Kyldosayleiskaavojen aikataulu on venynyt aiemmin suunnitellusta.
Kysymykseen valmistelutyon riittdvyydesta onkin vaikuttanut 1ahinna 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 lainsdadanté valmisteluperusteineen ja
oikeustulkintoineen.

. Kunnanhallituksen paattamassa kaavoitusohjelmassa on
priorisoitu poliittisella paatdksenteolla isosta maarasta kaavoitustarpeita
keskeisimmaksi katsotut kaavahankkeet, joita edistetdan kullakin
kaavoitusohjelmakaudella. Sipoossa ei siten kaavoiteta vain kylia.

. Lisaksi poliittisessa paatdoksenteossa kylaosayleiskaavoja, 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.
Osayleiskaavatyon 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 myo6s laajemmin kaavasta annettuun
viranomaispalautteeseen ja nain mahdollistamaan paremmin kaavan
hyvaksyminen ja voimaantulo. Taltd 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 kaynnissa. Koska kunnanhallituksen yleisohje yhdistella
vybhykkeitd johtaa selkeaan ristiriitaan saatujen viranomaislausuntojen
kanssa, on valmisteilla my6s jatkokysymyksia kunnanhallitukselle,
lisdohjeiden saamiseksi.

Toinen Sipoossa meneilldaan oleva, kylaaluetta koskeva osayleiskaavatyd
on Gumbostrand—Vasterskogin alueen osayleiskaava, joka kaynnistettiin
21.6.2018. Alun perin kaavan mitoituksessa oli tarkoitus tutkia
mahdollisuutta hyddyntaa Pohjois-Paippisten osayleiskaavatydssa
kehitettdvaa mitoitusmenetelmaa. Vuoden 2019 aikana kaytyjen
viranomaisneuvotteluiden ja tehtyjen Iahtotietoselvitysten pohjalta, on
kaavatydn tavoitteisiin ja sisaltoon tullut kuitenkin olennaisia
muutostarpeita. Gumbostrand—Vasterskogin alueen katsotaan poikkeavan
etenkin olevan rakenteen tiiviyden osalta monista muista sipoolaisista
kylaalueista. Siten alueen merkittava taydentaminen haja-asutuksen
keinoin, esimerkiksi hyddyntamalla Pohjois-Paippisten osayleiskaavatyén
yhteydessa kehitettya edullisuusvydhykepohjaista mitoitusmenetelmaag, ei
ole osoittautunut ELY:n ndkdkulmasta mahdolliseksi eikd alueen tarpeisiin
nahden riittdvaksi suunnittelun tasoksi. Nain ollen kunnanhallituksen
6.2.2018 § 37 tavoitteita koskevan paatdksen mukaisia
suunnitteluperiaatteita ja -tavoitteita on tarpeen paivittda. Tdman hetken
tietdmyksen mukaan osia osayleiskaava-alueesta tullaan osoittamaan
asemakaavoitettavaksi alueeksi. Téman tulevaisuudessa
asemakaavoitettavan alueen laajuus on kuitenkin vield avoinna ja se
tullaan tutkimaan osayleiskaavatyon aikana. Asemakaavoitettavat alueet
my0s poikkeavat lainvoimaisesta sipoon yleiskaavasta 2025 ja vaativat
siten yleiskaavatason selvityksia ja vaikutusten arviointia.

Jatkotoimia vuonna 2022
Kylaosayleiskaavoituksen jatkotoimia vuonna 2022 ovat:

. Pohjois-Paippisten osayleiskaava (G26) uudelleen korjattuna
ehdotuksena nahtaville. Mikali poliittinen paatdéksenteko seka lausunto- ja
vastinekokonaisuus sen mahdollistaa, viedaan 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 tehdadan kustannusarvio asemakaavoituksen tuomista
velvoitteista kunnalle. Taman jalkeen laaditaan kaavaluonnos, joka
asetetaan nahtaville vuorovaikutuksen kaymiseksi. Pyrkimyksena on
saada osayleiskaava hyvaksymiskasittelyyn noin vuonna 2023, mikali
paatoksenteko 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 osassa, vaiheittain ja niiden eteneminen maaritellaan
vuosittain kunnanhallituksen hyvaksymassa kaavoitusohjelmassa).

Muuta huomioitavaa kaavoituksessa
Muutoin on syyta hahmottaa, etta:

- kaavoituksella ei nykyresurssien puitteissa ole mahdollisuutta
osoittaa kylaalueita Iahtdkohtaisesti asemakaavoitettavaksi

- yleiskaava maarittaa ja sitoo kylaalueita osayleiskaavoitettavaksi

- Kunnan kaytdssa olevat rajalliset henkilo- ja
asiantuntijamaararaharesurssit on katsottu jarkevimmaksi kohdistaa
Iahtdkohtaisesti 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 eikd kunnalle 1ahtokohtaisesti jaa
tontinmyynnista tuloja naiden alueen toteuttamisesta aiheutuvien kulujen
jalkeen. Yksityisten maanomistajien alueiden laajamittaista
asemakaavoittamista ei voida katsoa kuntatalouden ndkokulmasta
siindkaan mielessa jarkevaksi, ettd verovaroin kustannetut ja saadut
hyddyt kohdistuvat yksittaisille maanomistajille. Asemakaavoitus talla
tavoin priorisoituna johtaisi osaltaan hajanaisen yhdyskuntarakenteen
muodostumiseen.

- Kylien asemakaavoittaminen on my6s 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 kaytdssa sellaista kaavamuotoa, joka mahdollistaisi
kylien kehittamisen ja niissé rakentamisen kuntatalouden ja
yhdyskuntarakenteen kannalta jarkevasti siten, ettei naiden alueiden
kehittamisesta muodostu kohtuuttomasti kuntaan kohdistuvia velvoitteita.
Tama on lainsdadanndllinen kysymys.

Suunnittelutarveratkaisuista

Kehitysty6ta on linjattu tehtavan myds myonteisten lupakaytantdjen kautta:
Lupahakemusten kasittely on teknisen osaston rakennusvalvonnan keino.
Uuden asuinrakennuksen rakentaminen asemakaava-alueen ulkopuolella
edellyttda paasaantdisesti suunnittelutarveratkaisua, jonka myéntadmisen
edellytyksista on saadetty maankaytto- ja rakennuslain 137 §:ssa. Lupa on
mydnnettava, 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
liittyvasta laskennallisesta enimmaismaarasta, mita enempaa
rakennuspaikkoja ei ematilan alueelle ole mahdollista myéntaa
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 tall6in ohjeet/ohjeistus saa
sellaista painoarvoa kuin niiltd on toivottu. Noin kymmenesta
suunnittelutarveratkaisuista tehtyjen naapuri- ja asianosaisvalitusten
johdosta hallinto-oikeus ja mahdollisesti mydhemmin korkein hallinto-
oikeus linjaavat valiokunnan maarittelemia laillisuusperiaatteita
suunnittelutarveratkaisuissa.

Kaiken kaikkiaan valtion lainsdadanndssa seka sita 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 kehittdd myos muilla toimilla kuin
ainoastaan omakotitalojen paikkoja lisaamalla. 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 kehittdmisen tydkalu, 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 kehittamistoimet, 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 kehittaminen ja monipuolinen
asuntotarjonta on siis kylienkin etu.

Bemotande:

SFP:s fullmaktigegrupp ldmnade 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 tillstandspraxis. Av detta hor till utvecklingens-
och planlaggningscentralens verktyg att fortdta omradena genom
planlaggning.

Allmant om planlaggning



| idnstemanna- 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 planlaggningsprogrammen 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
tidnstemannaarbetet 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 fér Norra Paipis, som inleddes 2016, har man i enlighet
med kommunstyrelsens och fullmaktiges riktlinjer undersokt en ny metod
for att bestamma 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 stéder 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 godkadnnande och
ikrafttradande. Planforslaget korrigerades i enlighet med detta och
aterfordes 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. D& 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 fér Gumbostrand—Vasterskog, som startades 21.6.2018.
Till en bdrjan var det tankt att man skulle underséka majligheten att
tilampa 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 tillampa den pa férmanlighetszoner baserade
dimensioneringsmetoden som tagits fram i anslutning till delgeneralplanen
for Norra Paipis, har darfor inte visat sig vara majligt 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 6ver pa nytt. Enligt det som
man kanner till i dag kommer en del av delgeneralplaneomradet att
anvisas som ett omrade som ska detaljplaneras. Hur omfattade denna
framtida detaljplan ska bli &r 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 utldtanden och bemdétanden kommer
delgeneralplanen att antligen Idggas fram for godkénnande. Planen
kommer, nar den vunnit laga kraft, att fungera som ett underlag och ett
stéd fér 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 éver de skyldigheter som detaljplaneringen medfor for
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 magjligt med hansyn till
beslutsfattandet i de olika skedena, utlatandena och bemotandena. Forst
nar delgeneralplanen har vunnit laga kraft kan planlaggningen 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 planldggningen
For 6vrigt bor det markas, att

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

. Generalplanen faststéller 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 tomtforsaljningsintakter som
kommunen far i detaljplanerade omraden ska tacka kostnaderna for att
bygga infrastrukturen och fylla servicebehovet, och i regel blir inga
inkomster av tomtforsaljningen 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 gallande
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 sadan planform som skulle méjliggdra 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 bygglovsansokningar har till
byggnadstillsynen vid tekniska avdelningen. Byggande av ett nytt
bostadshus utanfor detaljplanerade omraden forutsatter i regel ett
avgorande som galler planeringsbehov. Om férutsattningarna for
beviljande av bygglov i ett sddant 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, mojliggér 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 bygglovsprévningen. Fler byggplatser an vad
denna omfattning avser kan inte beviljas i moderfastighetens omrade utan
att aventyra ett jamlikt bemdtande av markagarna. Férutsattningarna for
beviljande av bygglov enligt 137 § i markanvandnings- och bygglagen
leder ofta till att det inte ar majligt att bevilja lov aven om dimensioneringen
i generalplanen skulle tilldta det. Problemet accentueras vidare av
sidobostader som i praktiken nastintill férdubblar antalet potentiella
bostadshus. | detta komplexa Iage har byggnadstillsynen berett loven med
sa positivt utfall som det bara ar méjligt inom ramen fér
lagbestdammelserna. Anvisningarna for avgéranden som galler
planeringsbehov och behandlingen av dem andrades av utskottet hosten
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 dénskade 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 férekommer det allmant inkonsekvenser i lagstiftningen
och i myndigheternas tolkningar av den. A ena sidan konstateras i
domstolsbeslut att tillaggsbyggande borde avgdras genom detaljplanering,
& 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 bor 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 fér nya
andamal. De byaplaner som utarbetas ar ocksa bra verktyg for lokal
utveckling som utgar fran byborna sjalva. Byaplanerna hjalper till att seridst
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.

| fraga om utvecklingen av byarna bor det ocksa markas att kommunen
vidtar planlaggnings- och utvecklingsatgarder som indirekt 6kar 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 / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag 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
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
RKP jatti pdytakirjamerkinnan, joka liitettiin pdytakirjaan.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

SFP lamnade protokollsanteckningar, som bifogades till protokollet.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 07.11.2022 § 345

253/10.00.00/2021

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael



Ehdotus / Férslag Kunnanhallitus merkitsee vastineen tiedoksi. Lisaksi kunnanhallitus antaa
asian valtuustolle tiedoksi ja esittaa, etta aloite on taten loppuun kasitelty.

Kommunstyrelsen antecknar bemdétandet for kdnnedom. Dessutom delger
kommunstyrelsen arendet fullmaktige och foreslar att motionen darmed ar
slutbehandlad.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1- Aloite kylissa rakentamisesta - RKP:n valtuustoryhma / Motion om byggandet i
byarna - SFP:s fullmaktigegrupp
Liite Bilaga 2 - Pdytakirjanmerkintkd RKP, MAAJAOS 27.9.2022 §105



