T6 Detaljplan for Ostra Tastrisk, godkidnnande

1628/10.02.03/2016

MARKSEKT § 74

Markanvandningssektionen 12.10.2020

Beredare: Planlaggare Pieta Kupiainen, pieta.kupiainen(at)sibbo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Planarbetet anhangiggjordes och planens program for deltagande och
beddmning lades fram 30.6.2016. | startskedet ordnades en workshop och
en kartenkat for omradets markagare i syfte att stalla upp malen for planen
och samla in utgangsinformation.

| utkastskedet utarbetades tva alternativa 6versiktsplaner av arkitektbyran
Muuan Oy.

Planarbetets mal

Syftet med detaljplanen ar att gora det mdjligt att bygga en ny matargata
kring Tastrasket i enlighet med den nya generalplanen. Via matargatan
kan man kora till motorvagen fran bada sidorna av trasket, vilket gor
trafiknatet smidigare i hela tatorten. Runt matargatan blir det mgjligt att
bygga ett smahusbetonat bostadsomrade for cirka 300—400 invanare. Det
nya bostadsomradet kommer att utgora en del av det nuvarande bostads-
och stugomradet i Ostra Tastrask.

Planprocessens nulage
Ett utkast till detaljplan har utarbetats i syfte att ordna vaxelverkan i
enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen.

Planutkastets struktur

Utkastet till detaljplan bestar av tva alternativa I6sningar. Enligt
Generalplan for Sibbo 2025 ar planeringsomradet ett av tillvaxtomradena i
Soderkulla tatort, som ska utvecklas till ett smahusbetonat bostadsomrade.
Det nuvarande omradet, som i huvudsak bestar av fritidsstugor, kommer
alltsa att omvandias till ett egnahemsomrade. Planarbetet ingar i
kommunens planlaggningsprogram 2020-2024. Genom att utarbeta en
detaljplan for omradet gér man det majligt att bygga en matargata runt
trasket och ett smahusomrade som stddjer sig pa den. Strandzonen, som
ar av byggnadshistoriskt och landskapsmassigt varde, kommer att beaktas
vid planlaggningen och dess varden kommer att bevaras. Byggnader som
med stdd av undersokningar visar sig vara i sa daligt skick att det inte I6nar
sig att renovera dem kan ersattas med nya byggnader. Aven utbyggnader
tillats i liten utstrackning.

Beroende pa alternativet planeras 26—36 tomter for egnahemshus och 5-7
tomter fér smahus i bolagsform i omradet. | det kommunégda omradet
anvisas en byggratt pa 11 500-11 700 m?vy beroende pa alternativet.
Alternativen skiljer sig fran varandra bl.a. betraffande tomtgatornas
placering, tomternas form, tatortsbilden Iangs matargatan, placeringen av
friluftsleder och i viss man aven betraffande den byggratt som anvisas pa
tomterna. Alternativen presenteras som kartor pa oversiktsplaneniva i
bilagorna till planbeskrivningen.

| bada alternativen ar planomradet det samma och de har samma yta (48
ha). Planeringsomradet Ostra Tastrask har delats in i byggnadszoner i
syfte att trygga en jamlik dimensionering for alla markagare.
Byggnadszonerna har bestamts utifran terrangens form, byggbarhet,



landskap, befintligt byggnadsbestand och narhet till matargatan.
Exploateringstalet ar ungefar detsamma for varje zon, och pa basis av det
har byggratten beréknats for varje enskild tomt. Planeringsomradet har
delats in i tre dimensioneringszoner: skyddad strandzon, zon for
kompletteringsbyggande och zon for tatt byggande. P& de befintliga
tomterna anvisas ytterligare byggratt i den omfattning som byggnadszonen
tillater.

Alternativ 1 "Bygatan”

Husen star nara matargatan, vilket skapar ett bylikt och vackert avgransat
gaturum. Kvarteren i bolagsform langs matargatan utgoér kluster av tatare
byggande. Mellan dem bevaras skog i naturligt tillstand. Byggnaderna ar
parhus och radhus i 2 eller 2,5 vaningar samt egnahemshus. Bostaderna
Oppnar sig at tva hall och alla har en egen gard. Langs backen som rinner
ut fran trasket gar en friluftsled som ansluter sig till en led kring trasket.
Byggratten i omradet ar 23 700 m?vy. Byggratten pa de kommunéagda
tomterna ar 11 700 m?vy. Antalet tomter for egnahemshus ar 23 och
antalet tomter for smahus i bolagsform atta.

Alternativ 2 "Taklagsfest”

| alternativet Taklagsfest foljer placeringen av byggnaderna i hégre grad
hojdkurvornas linjer. Omradena langs gatan ar frodigare och naturligare
jamfort med alternativ 1. Byggnaderna ar egnahemshus samt par- och
radhus. De byggnader som placeras pa sluttningarna framstar som hus
med antingen 2 eller 2,5 vaningar, beroende pa fran vilket hall man tittar.
Varje bostad har en egen gardsplan. Fran matargatan gar tva avstickare i
slutet av vilka det finns en vandplats for personbilar. De gang- och
cykelvagar som startar vid dessa forenas med Tastraskvagen. Byggratten i
omradet ar 23 800 m?vy. Byggratten pa de kommunagda tomterna ar 11
500 m2vy. Antalet tomter fér egnahemshus ar 33 och antalet tomter for
smahus i bolagsform sex.

Utlatandegivare
Utlatanden om utkastet till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

NTM-centralen i Nyland

Nylands férbund

Samkommunen Tusbyregionens vattenverk
Affarsverket Sibbo Vatten

Raddningsverket i Ostra Nyland

Borga museum

Kervo Energi Ab

Sipoon rakennusperinne ry

Sibbo egnahemshusférening rf
Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
Fingrid Abp

Itd-Taasjarven Kylayhdistys ry

Bilagor

Bilaga 1/74 § MARKSEKT: Alternativ dversiktsplan 1

Bilaga 2/74 § MARKSEKT: Alternativ 6versiktsplan 2

Bilaga 3/74 § MARKSEKT: Beskrivning av detaljplaneutkastet
Bilaga 4/74 § MARKSEKT: Bilagor till detaljplanebeskrivningen

Utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar l1dgga fram beredningsmaterialet



(planutkast med géllande material) fér Detaljplan for Ostra Tastrask, plan
T6, i enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen och 30 § i
markanvandnings- och byggférordningen samt begara ndédvandiga
utlatanden.

Beslut
Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkénna féredragandens
forslag.

Markanvandningssektionen 14.10.2021 § 69

Beredare: Planlaggare Pieta Kupiainen, pieta.kupiainen(at)sibbo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Planarbetet anhangiggjordes och planens program for deltagande och
beddémning lades fram 30.6.2016. Tva alternativa planutkast var framlagda
29.10.2020-30.11.2020.

Arkitektbyran Muuan Oy har utarbetat en éversiktsplanekarta, illustrationer
och byggsattsanvisningar till detaljplanen.

Planarbetets mal

Syftet med detaljplanen ar att gora det mojligt att bygga en ny matargata
kring Tastrasket i enlighet med den nya generalplanen. Matargatan gor det
mojligt att kora runt Tastrasket fran bada sidorna och gor trafiknatet
smidigare i hela tatorten. Runt matargatan blir det mdjligt att bygga ett
smahusbetonat bostadsomrade for cirka 300—400 invanare. Det nya
bostadsomradet kommer att utgéra en del av det nuvarande bostads- och
stugomradet i Ostra Tastrask.

Planprocessens nulage
Ett utkast till detaljplan har utarbetats i syfte att ordna vaxelverkan i
enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen.

Planférslagets struktur

Enligt Generalplan fér Sibbo 2025 ar planeringsomradet ett av
tillvaxtomradena i Soderkulla tatort, som ska utvecklas till ett
smahusbetonat bostadsomrade. Det nuvarande omradet, som i huvudsak
bestar av fritidsstugor, kommer att omvandlas till ett egnahemsomrade.
Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram 2016-2019. Genom
att utarbeta en detaljplan for omradet gér man det majligt att bygga en
matargata runt trasket och ett smahusomrade som stddjer sig pa den.

Planeringsldsningen ar en kompromiss, som balanserar mellan kraven pa
att bevara smaskaligheten i byggnadsbestandet och kraven pa att utveckla
omradet som ett bostadsomrade. Genom en omsorgsfull placering och
proportionerlig dimensionering av byggnaderna och gardsplanerna har
man stravat efter att bevara de varden som ar viktiga for landskapet och
byggnadsarvet i omradet. Det finns flera arkitektoniskt och for bybilden
vardefulla byggnader i omradet. Samtidigt skapas ett nytt
smahusdominerat bostadsomrade dar de nya byggnaderna anpassas till
miljon med hjalp av byggnadernas skala samt fasadernas material och
farger. Det befintliga tradbestandet ska ocksa i man av méjlighet sparas av
landskapsmassiga skal.

| omradet anvisas tomter foér egnahemshus med beteckningen AO, tomter



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

for smahus i bolagsform med beteckningen AP, grénomraden och
rekreationsleder samt gatunat. Indelningen i fyra zoner pa grunder som
relaterar till landskapet och tatortsbilden ar en viktig del i
planeringsldésningen. Principerna for planeringen av byggnaderna och
gardsplanerna samt byggandets omfattning har faststallts separat for varje
zon. Samma byggratt har anvisats for AO-tomterna i respektive
byggnadszon. Pa AP-tomterna har byggratten faststallts utifran de
zonbestdmda planeringsprinciperna och de varierande tomtstorlekarna.
Byggnadszonerna har utarbetats i syfte att trygga en jamlik dimensionering
for alla markagare.

Byggratten i planeringsomradet ar sammanlagt 30 070 m?vy. Byggratten
pa de kommunagda tomterna ar sammanlagt 13 400 m2vy. Antalet tomter
for egnahemshus ar sammanlagt 157, varav 75 ar nya tomter. Dessa
inkluderar tomter som delats genom riktgivande tomtindelning, dar den ena
halvan réknas som gammal och den andra halvan som ny. Antalet tomter
for smahus i bolagsform ar sju stycken.

Utlatandegivare
Utlatanden om forslaget till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

. NTM-centralen i Nyland

. Nylands férbund / trafik

. Samkommunen Mellersta Nylands Vatten
. Raddningsverket i Ostra Nyland

. Sibbo Energi Ab

« Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)

. Museiverket

+ Borga museum — Landskapsmuseum for Ostra Nyland
* |ta-Taasjarven Kylayhdistys ry

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att den beslutar
lagga fram forslaget till detaljplanutkast for Ostra Tastrask, i enlighet med
65 § i markanvandnings och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden.

Markanvandningssektionen godkénde enhalligt forslaget med en teknisk
korrigering.

Kommunstyrelsen 25.10.2021 § 320

Foredragande

Forslag

Behandling

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar lagga fram forslaget till detaljplanutkast for
Ostra Tastrask, i enlighet med 65 § i markanvandnings och bygglagen och
27 § i markanvandnings- och byggférordningen samt att begara
nddvandiga utlatanden.

Foredraganden andrade sitt forslag enligt foljande:



Beslut

1) Kommunstyrelsen beslutar lagga fram férslaget till detaljplanutkast for
Ostra Tastrask, i enlighet med 65 § i markanvandnings och bygglagen och
27 § i markanvandnings- och byggforordningen samt att begara
ndédvandiga utlatanden.

2) Innan férslaget laggs fram kan det kompletteras med ca 1 000 m2vy
byggratt till kommunen i kvarter 628 1angs Tasbyvagen. Dartill flyttas den
foreslagna tillaggsbyggratten pa 500 m2vy fran kvarter 628 till kvarter 627.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens andrade forslag.

Markanvandningssektionen 08.06.2022 § 63

Beredare: Planldggare Pieta Kupiainen, pieta.kupiainen(at)sibbo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Forslaget till detaljplan for Ostra Tastrask var framlagt 14.1.2022—
18.2.2022. Vaxelverkan ordnades som ett livesant webbinarium samt som
moéten med markagarna. Sex utldtanden och 22 anmarkningar lamnades in
om planférslaget. En stor andel av dem som lamnade in en anmarkning
onskade en storre byggratt.

Utifran anmarkningarna beslutade man att utéka byggratten i zonen for
kompletteringsbyggande fran 130 till 150 kvadratmeter vaningsyta. Arendet
har diskuterats med en representant fér Borgd museum efter att
planforslaget var framlagt. Enligt museet ar 150 m?vy en lamplig
byggnadsstorlek for ett omrade i vars omedelbara narhet det finns
smaskaligt byggande av landskapsmassigt och arkitektoniskt varde. Enligt
museet ar det inte majligt att anvisa en storre byggratt an detta i zonen for
kompletteringsbyggande.

Pa basis av NTM-centralens utlatande har tva byggplatser i den vardefulla
backlunden och tva byggplatser i zonen for tatt byggande tagits bort fran
planforslaget. P4 detta satt har den grona axeln och det sammanhangande
skogsomradet, som omger backlunden, blivit bredare. Pa basis av NTM-
centralens utlatande har luo- och s-1-beteckningarna preciserats sa att de
battre beaktar de olika naturomradena sasom backlunden, de
landskapsmassigt vardefulla traden, forekomsten av hasselbuskar och
strandmyren i s6dra delen av Tastrasket. Pa begaran av NTM-centralen
gjordes ocksa en inventering av forekomsten av gron skdéldmossa. Denna
mossart observerades dock inte i omradet.

Pa grund av utdékningen av byggratten och avlagsnandet av vissa
byggplatser maste det justerade planforslaget laggas fram pa nytt.

Planprocessens nulage
Ett justerat forslag till detaljplan har utarbetats for vaxelverkan i enlighet
med 65 § i markanvandnings- och bygglagen.

Planarbetets mal

Planarbetets mal ar oférandrade. Syftet med detaljplanen ar att goéra det
mojligt att bygga en matargata kring Tastrasket i enlighet med den nya
generalplanen. Matargatan gor det mgjligt att kéra runt Tastrasket och gor
salunda trafiknatet smidigare i hela tatorten. Runt matargatan blir det
mojligt att bygga ett smahusbetonat bostadsomrade. Antalet invanare i
planomradet har preciserats till cirka 600. Det nya bostadsomradet



Foredragande

Forslag

kommer att utgora en del av det nuvarande bostads- och stugomradet i
Ostra Tastrask. Att forbattra vattenkvaliteten i Tastrasket och att skydda
det lokalt vardefulla strandlandskapet ar viktiga mal i detaljplanen.

Planférslagets struktur

Det preciserade planforslagets struktur ar mycket lik den i det forsta
planforslaget. En ny fastighet har fogats till planomradets norddstra hérn.
Dessutom har sammanlagt fyra byggplatser avlagsnats i kanterna av VL-
omradet for att géra den grona axeln bredare och mer enhetlig.

Enligt Generalplan fér Sibbo 2025 ar planeringsomradet ett av
tillvaxtomradena i Séderkulla tatort, som ska utvecklas till ett
smahusbetonat bostadsomrade. Det nuvarande omradet, som i huvudsak
bestar av fritidsstugor, kommer att omvandlas till ett egnahemsomrade.
Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram 2016—2019. Genom
att utarbeta en detaljplan for omradet gér man det mdjligt att bygga en
matargata runt trasket och ett smahusomrade som stédjer sig pa den.

Planeringsldésningen ar en kompromiss, som balanserar mellan kraven pa
att bevara smaskaligheten i byggnadsbestandet och kraven pa att utveckla
omradet som ett bostadsomrade. Genom en omsorgsfull placering och
proportionerlig dimensionering av byggnaderna och gardsplanerna har
man stravat efter att bevara de varden som viktiga for landskapet och
byggnadsarvet i omradet. Det finns flera arkitektoniskt och for bybilden
vardefulla byggnader i omradet. Samtidigt skapas ett nytt
smahusdominerat bostadsomrade dar de nya byggnaderna anpassas till
miljéon med hjalp av byggnadernas skala samt fasadernas material och
farger. Det befintliga tradbestandet ska ocksa i man av majlighet sparas av
landskapsmassiga skal.

| planeringsomradet anvisas tomter for egnahemshus med beteckningen
AO, tomter fér smahus i bolagsform med beteckningen AP och
kvarteromraden for smahus med beteckningen A, dar det ar majligt att
bygga antingen bostader i bolagsform eller egnahemshus. | omradet finns
ocksa gronomraden och rekreationsleder samt gatunat. Indelningen i fyra
zoner pa grunder som relaterar till landskapet och tatortsbilden ar en viktig
del i planeringslésningen. Principerna for planeringen av byggnaderna och
gardsplanerna samt byggandets omfattning har faststallts separat for varje
zon. Samma byggratt har anvisats for AO-och A-tomterna i respektive
byggnadszon. Pa AP-tomterna har byggratten faststallts utifran de
zonbestamda planeringsprinciperna och de varierande tomtstorlekarna.
Byggnadszonerna har utarbetats i syfte att trygga en jamlik dimensionering
for alla markagare.

Byggratten i planeringsomradet ar sammanlagt 30 650 m2vy. Byggratten
pa de kommunagda AP-tomterna ar sammanlagt 10 100 m2vy. Pa de
kommunéagda AO-tomterna finns 30 egnahemshus och byggratten ar
sammanlagt 4 640 m3vy.

Antalet tomter fér egnahemshus ar sammanlagt 156, varav 74 ar nya.
Dessa inkluderar tomter som delats genom riktgivande tomtindelning, dar
den ena halvan raknas som gammal och den andra halvan som ny. Antalet
tomter fér smahus i bolagsform ar sju stycken.

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionen féreslar kommunstyrelsen att den beslutar
lagga fram det korrigerat forslaget till detaljplanutkast for Ostra Tastrask, i



Behandling

Beslut

enlighet med 65 § i markanvandnings och bygglagen och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen samt att begara nédvandiga
utlatanden.

Med hanvisning till 27 § i forvaltningslagen anmalde Jarkko Sinda jav och
deltog inte i behandlingen av arendet.

Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkénna féredragandens
forslag med en teknisk korrigering.

Kommunstyrelsen 20.06.2022 § 228

Féredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar 1dgga fram det korrigerade forslaget till
detaljplanutkast fér Ostra Tastrask, i enlighet med 65 § i markanvandnings-
och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och byggférordningen samt
begara nédvandiga utlatanden.

Foredraganden andrade sitt forslag sa att forsta meningen i punkt 3.4.1
Gardsarrangemang i bilaga 5 Byggrattsanvisningar andras till formatet
"Om gardsarrangemangen avviker fran byggsattsanvisningarna, ska en
gards- och planteringsplan fér tomten godkannas hos byggnadstillsynen.”

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens andrade forslag.

Markanvandningssektionen 15.11.2022 § 123

Beredare: Planlaggare Pieta Kupiainen, pieta.kupiainen @sibbo.fi
Planprocessens nulage

Det justerade detaljplaneforslaget var offentligt framlagt i enlighet med 65 §
i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggfoérordningen 1.7—-2.9.2022.

Utlatanden om planférslaget begardes av foljande instanser: Ita-
Taasjarven Kylayhdistys ry, NTM-centralen i Nyland, Nylands férbund,
affarsverket Sibbo Vatten, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borga
museum, Sibbo Energi Ab, Miljédvervakningen i Sibbo kommun,
Byggnadstillsynen i Sibbo kommun. Utlatanden gavs av Ita-Taasjarven
Kylayhdistys ry, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borga museum och
Sipoon rakennusperinne ry. En intern férhandling ordnades med
Byggnadstillsynen i Sibbo kommun. 18 anmarkningar lamnades in om
planforslaget.

Utlatandena och anméarkningarna som lamnats in om planférslaget och
svaren pa dem har sammanstallts i en bemoétanderapport, som bifogas till
planbeskrivningen.

Planmaterialet har kompletterats utgaende fran de utlatanden och
anmarkningar som lamnats in om planférslaget, och detaljplanematerialet
om ska lamnas fér godkannande har utarbetats.



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

Kommunstyrelsen 28.11.

Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

Fullméktige 12.12.2022 §
111/10.02.03/2021

Detaljplan som lamnas fér godkannande

Loésningen i detaljplanen som ska Iamnas for godkdnnande &r densamma
som i det korrigerade planforslaget (daterat 8.6.2022).

Planbeskrivningen har kompletterats framst gallande uppgifter som hanfor
sig till de senaste skedena i planprocessen under punkt 2.1. Nagra
tekniska korrigeringar och uppdateringar har gjorts i planbeteckningarna
och -bestammelserna samt i planbeskrivningen utgaende fran de
utlatanden som lamnats in. Beteckningen for Tastraskets utloppsback har
andrats fran vattenomrade (W) till delomrade (w-osa). Dessutom har nagra
av ekonomibyggnadernas byggnadsytor flyttats till andra platser pa
tomterna i enlighet med markagarnas dnskemal. Byggsattanvisningen har
uppdaterats.

Andringarna som gjorts i planen kraver inte ny framlaggning av
planmaterialet, eftersom andringarna till sin natur ar tekniska korrigeringar
som inte andrar planens helhetsldsning.

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen att den
beslutar:

1) godkanna bemétandena till utldtandena och anmarkningarna om
forslaget samt

2) foresla fullmaktige att den godkanner detaljplanen.

Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkénna féredragandens
forslag.

Jarkko Sinda anmélde jav eftersom han ager en tomt i omradet Ostra

Tastrask och lamnade motet for den tiden da arendet behandlades och
deltog inte i behandlingen av arendet.

2022 § 359

Kommundirektér Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar:

1) godkanna bemétandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget

samt
2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

103



Kommunstyrelsens férslag

Fullmaktige godkanner detaljplanen fér T6 Ostra Tastrask.

Behandling

Beslut Fullmaktige godkande enhalligt kommunstyrelsens forslag.

Bilagor

Bilaga 1 - T6 Detaljplan for Ostra Tastrask, detaljplanekarta

Bilaga 2 - T6 Detaljplan fér Ostra Tastrask, detaljplanebeskrivning
Bilaga 3 - T6 Detaljplan fér Ostra Tastrésk, beskrivningens bilagor 2-6
Bilaga 4 - T6 Detaljplan for Ostra Tastrask, beskrivningens bilagor 7-16



