Motion om byggandet i byarna - SFP:s fullmaktigegrupp
Fullmaktige 15.02.2021 § 18
253/10.00.00/2021

SFP:s fullmaktigegrupp lamnade en motion dar de foreslar att konkreta
atgarder genomfors och atgardsforslag presenteras i syfte att utveckla
byarna och att tillata mera byggande i byarna.

Beslut Fullmaktige antecknade motionen fér kdannedom.

Markanvandningssektionen 27.09.2022 § 105

Beredare: Jarkko Lyytinen, planlaggningschef, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi,
Suvi Kaski, y6 oversiktsplaneringschef, suvi.kaski(at)sipoo.fi

Motion om byggandet i byarna

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.

SFP:s fullmaktigegrupp efterlyser konkreta atgarder och atgardsférslag i
syfte att utveckla byarna och att tilldta mera byggande i byarna. Dartill har
en motion om byarnas utveckling -SFP:s fullmaktigegrupp m.fl. lamnats in
26.4.2021.

Motiveringar till varfor motionen inlamnas:

Enligt den av fullmaktige godkanda strategin ska vi utveckla byarna i
samarbete med invanarna genom att fortdta och maojliggéra 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 godkanda
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



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 méjliggéra
byggande, aven via lyhord tillstandspraxis. Av detta hor till utvecklingens-
och planlaggningscentralens verktyg att fértdta omradena genom
planlaggning.

Allméant om planlaggning

| tianstemanna- 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 fér bade Norra Paipis och Gumbostrand-Vasterskog.
Tidtabellen for bydelgeneralplanerna har blivit Iangre jamfért med vad som
avsags till en boérjan. Fragan om huruvida beredningsarbetet varit tillrackligt
har framst paverkats av andra omstandigheter én det egentliga
tidnstemannaarbetet i anslutning till beredning av planer:

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

o Befintlig lagstiftning med beredningsgrunder och rattstolkning.

e | 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.

o | 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 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 fér 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 maojligheter for planens godkannande och
ikrafttrddande. Planforslaget korrigerades i enlighet med detta och
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 férslag ar under beredning. Da kommunstyrelsens almanna
direktiv om att sammansla zoner bidrar till en klar motstridighet med
utldtanden som getts av myndigheter, bereds aven tillaggsfratgor till
kommunstyrelsen for att fa ytterligare direktiv.

Det andra pagaende delgeneralplanearbetet som galler ett byaomrade ar
delgeneralplanen féor 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
undersoOkas i anslutning till delgeneralplanen.

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

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

e De uppdaterade planeringsprinciperna och -malen for
delgeneralplanen fér Gumbostrand-Vasterskog-Hita (G27) fors till
kommunstyrelsen fér godkannande. Som en del av
planeringsprinciperna faststalls de omraden som ska detaljplaneras
i stora drag och upprattas en kostnadskalkyl dver de skyldigheter
som detaljplaneringen medfér for kommunen. Darefter utarbetas ett
planutkast som laggs fram offentligt for vaxelverkansforfarandet.
Syftet ar att delgeneralplanen ska laggas fram for godkannande
ungefar ar 2023, om det ar mojligt med hansyn till beslutsfattandet i
de olika skedena, utlatandena och bemo6tandena. 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 planlaggningen
For dvrigt bor det markas, att

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

— Generalplanen faststaller vilka 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 genomférandet av dessa omraden. Vittomfattande
detaljplanlaggning av omraden som tillhor privata markagare kan
inte anses fornuftigt ur kommunekonomisk synvinkel ocksa darfor
att de férdelar 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 géllande
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 méjliggéra utveckling av
byarna och byggande i byarna pa ett med tanke pa kommunekonomin och
samhallsstrukturen fornuftigt satt sa att utvecklingen av dessa omraden
inte medfor orimliga skyldigheter for kommunen. Detta ar en fraga pa
lagstiftningsniva.

Om avgoranden 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
avgorande som galler planeringsbehov. Om forutsattningarna 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, mdjliggér mer byggande an vad som ar majligt
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. Foérutsattningarna 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 tillata 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
lagbestammelserna. Anvisningarna fér avgéranden som galler



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

planeringsbehov och behandlingen av dem andrades av utskottet hésten
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 forvaltningsdomstolen och eventuellt senare hdgsta
férvaltningsdomstolen 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 avgoéras genom detaljplanering,
a andra sidan kan till exempel byomraden inte detaljplaneras pa basis av
Generalplan for Sibbo 2025. Hindren fér att utveckla och bygga i byarna ar
vidare forknippade med faktorer som faller utanfér kommunens
paverkansmojligheter och behdrighet, sdsom 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 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 dkar 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 &r saledes
ocksa till byarnas fordel.

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

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

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

SFP lamnade protokollsanteckningar, som bifogades till protokollet.

Kommunstyrelsen 07.11.2022 § 345

Foredragande

Kommundirektor Grannas Mikael



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

slutbehandlad.
Behandling
Beslut Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.
Bilagor

Fullmaktige 12.12.2022 § 110
253/10.00.00/2021

Kommunstyrelsens forslag

Fullmaktige antecknar bemdétandet for kdnnedom och beslutar att motionen
darmed ar slutbehandlad.

Behandling

Beslut Fullmaktige godkande enhalligt kommunstyrelsens forslag.
SFP:s fullmaktigegrupp upprepade protokollsanteckningen i bilaga 2 som
lamnades in i markanvandningssektionen.

Bilagor

Bilaga 1 - Motion om byggandet i byarna - SFP:s fullmaktigegrupp
Bilaga 2 - Protokollsanteckning SFP, MARKSEKT 27.9.2022 §105



