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Forslag till delgeneralplan for Norra Paipis

MARKSEKT § 55

Markanvandningssektionen 26.8.2015

Beredare: generalplanlaggningschef Kaisa Yli-Jama,

kaisa.yli-jama(at)sibbo.fi

Kommunstyrelsen i Sibbo beslutade 2.6.2015 ge
bemdtanden till fullmaktigemotionerna om granskning av
stomlagenhetsdimensioneringen. Bemoétandena innehaller

riktlinjen att i bydelgeneralplanen for Norra Paipis som inleds

2015 anvands den nya dimensioneringen som baserar sig
pa byggbarhetszoner enligt planlaggningsprogrammet.
Arbetsprogrammet for bydelgeneralplanen godkanns i
kommunstyrelsen. Avsikten med utarbetandet av
delgeneralplanen ar att utveckla byomradet genom att
anvisa nybyggnader pa lampliga platser med tanke pa
landskapet, miljon och den befintliga infrastrukturen samt att

bygga tatare i bycentrumet.

Arbetsprogrammet for delgeneralplanen for Norra Paipis
utarbetades enligt kommunstyrelsens riktlinjer. Meningen ar

att Utvecklings- och planlaggningscentralen

konkurrensutsatter utarbetandet av planen enligt den
bifogade anbudsfoérfragan hdosten 2015 och inleder
utarbetandet av planen. Upphandlingen ar 6ppen och
overskrider det nationella troskelvardet. En annons om

upphandlingen publiceras pa den elektroniska

annonseringskanalen HILMA som uppratthalls av Arbets-

och naringsministeriet.

Bilaga 1/ § 55 MARKSEKT: Anbudsférfragan om

delgeneralplanen for Norra Paipis
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KST § 176

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar foresla att
kommunstyrelsen godkanner arbetsprogrammet for
uppgérande av planen.

Beslut

Markanvandningssektionen fogade féljande till punkt
Verksamhetssatt i arbetsprogrammet fér inbjudan att lamna
anbud:

- | sin offert framfér konsulten en arbetsplan for varje
arbetsskede

- | de arbetsskeden som ar avgorande for arbetet ingar en
fortroendemannabehandling

- | de centrala dimensioneringsldsningarna fas
anvisningarna ur vaxelverkan med kommunens
fortroendeorgan. | 6vrigt godkande
markanvandningssektionen féredragarens forslag.

Kommunstyrelsen 22.9.2015

Bilagor
Bilaga 1/ § 55 MARKSEKT: Anbudsférfragan om
delgeneralplanen for Norra Paipis

Kommundirektorens forslag
Kommunstyrelsen godkanner markanvandningssektionens
forslag.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhélligt foredragandens
forslag.
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MARKSEKT § 60

Markanvandningssektionen 8.6.2016

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

Delgeneralplanen for Norra Paipis

| planlaggningsprogrammet for aren 2016—2019 godkant av
kommunstyrelsen i Sibbo har delgeneralplanen for Norra
Paipis planerats for aren 2015-2017. Planlaggningen pa
omradet foljer malen i Generalplan for Sibbo 2025 och
Sibbo kommuns tillvaxtstrategi. Planen anhangiggjordes
18.2.2016.

Malet med delgeneralplanen ar att utveckla byomradet och
styra markanvandningen pa omradet sa att nybyggnader
anvisas pa lampliga platser med tanke pa landskapet,
miljon och den befintliga infrastrukturen for att komplettera
den befintliga bystrukturen och att bygga tatare i
bycentrumet. Delgeneralplanen utarbetas med
rattsverkningar. | enlighet med Sibbo kommunstyrelses
riktlinjer ska en ny metod undersodkas och tillampas vid
faststallandet av dimensioneringen av byggratten i
utarbetandet av delgeneralplanen.

Planeringsomradet omfattas av en gallande generalplan
med rattsverkningar, Generalplan for Sibbo 2025 (godkand
23.12.2011). | Generalplan for Sibbo 2025 har
planeringsomradet betecknats till storsta delen som
glesbygdsomrade (MTH), byomrade (AT),
arbetsplatsomrade (TP) samt vidstrackt sammanhangande
skogsomrade (MLY).
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Dimensioneringssystem
| enlighet med Sibbo kommunstyrelses riktlinjer ska en
fornyad metod undersokas och tillampas vid faststallandet
av dimensioneringen av byggratten i utarbetandet av
bydelgeneralplan for Norra Paipis. Hittills har vid

dimensioneringen pa omraden utanfoér detaljplaneomraden
tillampats den s.k. stam- eller stomlagenhetsprincipen, som
baserar sig pa fastighetsindelningen ar 1959 (s.k.
stomlagenheter), vid bestammandet av maximiantalet
byggplatser. Med hjalp av stomlagenhetsprincipen har man
framfor allt velat sakra en jamlik behandling av markagarna.
Samtidigt har det upplevts vara problematiskt att en strikt
byggplatsberakning enligt stomlagenhetsprincipen inte ofta
leder till en andamalsenlig samhallsstruktur.

| planarbetet for Norra Paipis har man utvecklat en
dimensioneringsmetod som baserar sig pa
byggbarhetszoner (bilaga 1). Med byggbarhetszoner avses
omradesavgransningar som baserar sig pa planomradets
egenskaper och som poangsatts pa basis av olika variabler
sasom battre eller samre lampade for bostadsbyggande.
Zonerna tar inte som sadana stallning till byggandets
slutliga mangd utan narmast hur de lokaliseras inom
omradets olika delar. Efter sjalva zonindelningen ska annu
for varje zon bestammas egna dimensioneringskriterier,
enligt vilka byggplatsernas antal bestams.

| delgeneralplaneringen av Norra Paipis har med hjalp av
byggbarhetszoneringen efterstravats en optimering av de
nya byggplatsernas lokalisering sa att byggandet stéder
den befintliga bystrukturen och infogas i landskapet och
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samhallsstrukturen pa ett andamalsenligt satt.

Byggbarhetszonernas kriterier utgors av lagesfaktorer av
olika karaktar, sdsom bebyggelsestruktur, service och
infrastruktur, byggbarhets- och boendekvalitetsfaktorer,
sasom jordman, mikroklimat och bullerfaktorer m.fl.
stérningsfaktorer, samt landskaps- och miljomassiga
faktorer, sdsom landskapets diversitet och begransningar i
markanvandningen beroende pa skyddsbehov.

Strukturmodeller
Strukturmodeller ar till sin natur utvecklingsbilder. Med hjalp
av dem stravar man efter att hitta de allmanna férbehallen
och utvecklingslinjerna samt att illustrera alternativa
I6sningar. Strukturmodellerna har utarbetats sa att deras
skillnader framhavs saledes att olika scenarier bakom

modellerna blir synliga. Modellerna betonar aktorernas och
intressenternas mal och férvantningar pa olika satt. Genom
att jamfora modellerna och deras verkningar skapas en
syntes som innehaller delar av flera modeller och fungerar
som basis for planutkastet.

| arbetet med delgeneralplanen fér Norra Paipis har tre
strukturmodeller utarbetats (bilaga 3). Avsikten med dem ar
att kartlagga verkningar av principiella utvecklingsalternativ
och skapa grund fér vaxelverkande diskussion infor
utarbetandet av forslaget till delgeneralplan.
Byggnadsvolymen i alla strukturmodeller ar i princip
densamma. De undersokta strukturmodellerna ar 1.
"Bycentrum och utvecklingsstrak”, 2.

"Regionsamarbete och konsolidering” samt 3. "Utvidgning
av nuvarande struktur”. Modellerna avviker fran varandra i
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synnerhet i forhallande till lokal anknytning vs. regionalitet
samt koncentrering vs. utspridning.

Strukturmodellernas faktorer gallande bebyggelsestruktur
och miljé samt bostadsbyggande och service jamfordes.
Utgaende fran konsekvensbedémningen var
strukturmodellerna 1 och 2 de popularaste alternativen.
Som grund for fortsatt planering rekommenderas att
strukturmodellerna 1 och 2 kombineras sa att
dimensioneringen baserar sig pa byggbarhetszoner.

Bilagor:

Bilaga 1/§ 60 MARKSEKT: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 2/§ 60 MARKSEKT: Dimensioneringssystem

Bilaga 3/§ 60 MARKSEKT: Rapport om

strukturmodeller

Bilaga 4/§ 60 MARKSEKT: Resultat av Harava-enkaten (for
kannedom)

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar godkanna
strukturmodellerna 1 och 2 till utgangspunkt for
delgeneralplanenutkastet for Norra Paipis. Planens
dimensionering kan studeras utgaende fran den
presenterade byggbarhetsgranskningen.

Beslut
Markanvandningssektionen godkande enhalligt
foredragandens forslag.
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MARKSEKT § 103

Markanvandningssektionen 21.11.2016
Beredare: tf generalplanechef Eveliina Harsia,
eveliina.harsia(at)sibbo.fi

Planens syfte

Malet med delgeneralplanen ar att utveckla byomradet och
styra markanvandningen pa omradet sa att nybyggnader
anvisas pa lampliga platser med tanke pa landskapet,
miljon och den befintliga infrastrukturen for att komplettera
den befintliga bystrukturen och att bygga tatare i
bycentrumet.

Planeringsomradets areal ar cirka 34 km? och i omradet
finns cirka 760 fastigheter.

Enligt kommunstyrelsens beslut (KST § 136 och KST § 137)
utarbetas dimensioneringsprinciper som baserar sig pa
byggbarhetszoner i Sibbo kommun for utarbetande av
bydelgeneralplaner. Metoden utvecklas och tillampas for
forsta gangen i delgeneralplanen for Norra Paipis.

Arbetsprogrammet for delgeneralplanen for Norra Paipis
godkandes i kommunstyrelsen 22.9.2015 (KST § 176).

Tillampning av dimensioneringssystemet
Ibruktagande av ett dimensioneringssystem som ersatter
stomlagenhetsprincipen undersodks och testas i samband
med utarbetandet av delgeneralplan for Norra Paipis i
Sibbo. | planens beredningsskede har en ny
dimensioneringsmetod presenterats for kommunens
fortroendevalda samt myndigheter vid
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dimensioneringsseminariet 13.5.2016 och for
markanvandningssektionen 8.6.2016 (MARKSEKT § 60).

Dimensioneringsmetoden baserar sig pa geografiska data
och utvecklades till ett planeringsverktyg. Metoden beaktar
den befintliga befolkningen, infrastrukturen och naturmiljon
(férenas med den befintliga bebyggelsestrukturen, skolans
narhet, narheten av en hallplats for kollektivtrafik, narheten
av vatten- och avloppsnatet, jordmanens byggbarhet,
mikroklimatet, boendets stérande faktorer, landskapets
diversitet, gransytor, grundvattenomraden samt
skyddsomraden). Utgaende fran granskning av geografiska
data skapades

byggbarhetszoner, enligt vilkka byggplatser anvisades for
fastigheter. Till byggplatser anvisades aven inom fastigheter
riktgivande platser som bast lampar sig fér byggande.

| planen anvisas relativt mycket byggande i bycentrumet,
och darfér ska man utarbeta en byplan som styr byggandet
narmare sa att alla byggplatser kan forverkligas. Det
foreslas att en del av de nya byggplatserna kan byggas
utan en separat, narmare plan.

Utkastet till delgeneralplan utarbetades som
dimensionerande. Med plankartan anvisas byggplatserna
enligt fastighet med riktgivande lagen.

En omfattande utredning om dimensioneringssystemet finns
som bilaga (bilaga 5 / bilaga 6).

Planeringslosning i planutkastet
Planen mojliggor cirka 380 nya byggplatser pa
planeringsomradet. Detta betyder ungefar 1 200 nya
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invanare och motsvarar Generalplan for Sibbo 2025 till sin
omfattning.

Markanvandningen i planutkastet baserar sig pa omradets
sardrag, styrkor och lagesfaktorer. Delgeneralplanen
forenhetligar den regionala samhallsstrukturen samt
utnyttjar den befintliga infrastrukturen. Planen skapar
forutsattningar for forstarkning av naringslivets
konkurrenskraft, forbattring av livsmiljons kvalitet och
hallbart utnyttjande av naturtillgangar.

Byomradet Norra Paipis som ska kompletteringsbyggas
ligger mellan tatorterna i Borgnas och Traskanda. Laget ar
gynnsamt med tanke pa den regionala strukturen. Nar
bystrukturen fortatas och befolkningsunderlaget vaxer
forbattras forutsattningar for att ordna kollektivtrafik. Detta
galler busstrafik som riktas till exempel mot Traskanda och
tagstationerna i nartrafiken. De férbattrade
trafikforbindelserna skapar forutsattningar for en tatare
vaxelverkan mellan staden och landsbygden och fér
utveckling av bynatet.

Bycentrumet utvecklas som en tatare
landsbygdsbebyggelse som liknar en traditionell gruppby
och skiljer sig tydligt fran sin omgivning. Bebyggelsen ligger
i narheten av byns service och trafikférbindelser. Byliknande
bebyggelse placeras aven i bycentrumets omgivning,
Rajakulma och en korridor mellan dessa tva omraden. Aven
Paipisvagens omgivning, som ar starkt kopplad till den
historiska bystrukturen, framhavs som ett omrade for
byliknande bebyggelse. Langs Granbackavagen norr om
bycentrumet koncentreras den byliknande bebyggelsen
nara byn, i narheten av grusgropar.
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Planen mojliggor nybyggnader aven i glesbygden som
omfattas av planeringsomradet. De nya byggplatserna i
glesbygden forsoks placeras i narheten av bebyggelsen i
fastigheten och trafikforbindelserna.

Planen stoder verksamhetsforutsattningar for den befintliga
servicen i byomradet samt majliggor att ny lokal service
grundas i bycentrumet. Aven i framtiden stéder omradet sig
pa servicen i Nickby och speciellt det kommersiella
serviceutbudet i Traskanda. Nar bystrukturen blir tatare kan
det ocksa framja att smaskalig kommersiell verksamhet —
t.ex. en bybutik eller livsmedelskiosk — grundas i
bycentrumet.

| planen har ett arbetsplatsomrade anvisats séder om
Rajakulmavagen. Affarsverksamhet kan aven placeras i
bycentrumet om den inte orsakar olagenheter for boende.
Smaféretag kan etablera sig aven i bostadsbyggnader.

Jord- och skogsbruk utgor en central del av byns identitet.
Planen mdjliggor fortsattningen av jord- och skogsbruk pa
omradet. Nya byggnaderna har placerats sa att de eller
trafikforbindelser som byggandet férutsatter inte styckar
sammanhangande akrar.

Tillrackliga och sammanhangande gronomraden har
beaktats i planeringen. Forbindelser for gang, cykel och
motion samt att de fortsatter utanfér detaljplaneomradets
granser har beaktats. | planeringen har man beaktat
naturférhallanden och landskap pa omradet genom att i
huvudsak lamna de vardefulla natur- och
landskapsomradena utanfor byggandet. Malet har varit att
forbattra tillgangen av de rikliga friluftsomradena pa
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planomradet genom att anvisa bindande friluftsleder med
riktgivande lagen i planen vid narmare planering.

Byggandets storande faktorer har beaktats vid planeringen
av delgeneralplanen; jord- och berggrundens lamplighet for
byggande har utretts samt fororenade markomraden och
deras saneringsbehov har utretts innan planen genomfors.
Stravan har varit att minska olagenheter som orsakas av
buller och tidigare gravning av mark i planeringen av
delgeneralplanen, och de har beaktats vid placering av olika
funktioner.

Planlésningen foljer de strukturmodeller som
markanvandningssektionen valde 8.6.2016 (MARKSEKT §
60).

Vaxelverkan

Planarbetet anhangiggjordes och planens program for
deltagande och bedémning lades fram 18.2.2016. En 6ppen
offentlig tillstallning om utgangspunkter fér planlaggningen
ordnades i Norra Paipis skola 29.2.2016. En invanarenkat
om byns nulage och utvecklingsénskemal ordnades 1.3—
31.3.2016.

| inledningsskedet ordnades myndigheternas samrad
26.1.2016. Ett dimensioneringsseminarium ordnades for de
fortroendevalda och myndigheter.

Liitteet / Bilagor

Bilaga 1/§ 103 MARKSEKT: Planutkast
Bilaga 2/§ 103 MARKSEKT: Planbeteckning
Bilaga 3/§ 103 MARKSEKT: Planbeskrivning
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Bilaga 4/§ 103 MARKSEKT: Beskrivning

Bilaga 5/§ 103 MARKSEKT: Mitoitusjarjestelma
Bilaga 6/§ 103 MARKSEKT: Dimensioneringssystem

Bilaga 7/§ 103 MARKSEKT: Rakennemallit /
Strukturmodeller

Bilaga 8/§ 103 MARKSEKT: Natura-beddémning
Bilaga 9/§ 103 MARKSEKT: Landskapsutredning
Bilaga 10/§ 103 MARKSEKT: Forekomst av asknatfjaril pa

planomradet
Bilaga 11/§ 103 MARKSEKT: Foérekomst av flygekorre pa
planomradet

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar lagga fram planutkastet
for Norra Paipis delgeneralplan, plan G 26, och det évriga
beredningsmaterialet i enlighet med 62 § i
markanvandnings- och bygglagen och 30 § i
markanvandnings och byggférordningen samt begara
nddvandiga utlatanden.

Christel Liljestrom féreslog att arendet atersands for
vidareberedning. Maria Liljestrom understédde Christel
Liliestroms forslag om remittering.

Ordférande konstaterade att ett forslag som ar understott
getts. Forslaget godkandes enhalligt.

Beslut
Markanvandningssektionen beslot att arendet atersands for
vidareberedning.
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MARKSEKT § 120 Markanvandningssektionen 14.12.2016
Beredare: tf generalplanechef Eveliina Harsia,
eveliina.harsia(at)sibbo.fi

Beredningsmaterialet har kompletterats med planutkastets
dimensioneringstabell.

Bilagor

Bilaga 1/§ 120 MARKSEKT: Dimensioneringstabell (inte
offentlig)

Andra bilagor ar desamma som i motet 21.11.2016.

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar lagga fram planutkastet
for Norra Paipis delgeneralplan, plan G 26, och det évriga
beredningsmaterialet i enlighet med 62 § i
markanvandnings- och bygglagen och 30 § i
markanvandnings och byggférordningen samt begara
nddvandiga utlatanden.

Sami Virpio féreslog att féljande mening bifogas
Markanvandningssektionen anser att dimensioneringen for
omraden utanfor AT1- och AT2-omraden ska behandlas
enligt

dimensioneringen i Generalplan for Sibbo 2025 efter det att
utkastet varit framlagt.

Alla understdédde Sami Virpios forslag.
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MARKSEKT § 81

Beslut
Markanvandningssektionen godkande enhalligt
foredragandens forslag med tillagget.

Markanvandningssektionen 27.11.2017

Beredare: Generalplanearkitekt Eveliina Harsia,
eveliina.harsia(at)sibbo.fi

Utkastet till delgeneralplan var framlagt 30.1-28.2.2017.
Sammanlagt 97 asikter, inklusive en gemensam skrivelse
undertecknat av 10 personer, och 22 utlatanden mottogs
om planutkastet. Bemoétanden har utarbetats for den
inlamnade responsen och samlats in i en responsrapport
(bilaga 3). Under tiden da planutkastet var framlagt
ordnades ett invanarméte 7.2.2017.

Jamfoért med utkastsskedet har de mest betydande
andringarna i forslagsskedet gjorts i
dimensioneringssystemet for bostadsbyggande, i vilket
antalet nya byggplatser har reviderats. Man har avstatt fran
den andra fasen for byggplatser i bycentrumet. (Det
reviderade dimensioneringssystemet, bilaga 4).

Ovriga dndringar som gjorts:

* | bycentrumet andrades MU-omradet séder om
Linsvedsvagen till ett AT-1-omrade. Idrottsplanen pa
omradet fick beteckningen rekreationsobjekt och
motionssparet fick beteckningen friluftsled, som fortsatter
till MU-omradet norr om vagen.
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* En ny beteckning, kolonitradgardsomrade (RP), tillades i
plankartan till planomradets sydvastra horn.

» Avgransningen av arbetsplatsomradet (TP) langs
Rajakulmavagen preciserades.

* Vagforbindelser som markerades i plankartan omfattar
ocksa de mest betydande enskilda vagarna, och
bulleromradesavgransningar i den uppdaterade
trafikbullerutredningen uppdaterades i plankartan.

» Granbackavagens beteckning for gang- och cykeltrafik
utvidgades fran Norra Paipis bycentrum till korsningen vid
Nygransvagen.

« Utstakningar av friluftsleder uppdaterades och
beteckningar for ridrutter togs bort fran planen.

» Sma revideringar gjordes for gronkorridorer.

* Bullerzoner och -bestammelser justerades utgaende fran
en ny utredning.

» Begransningar for skyddsomraden preciserades och
omraden som ar viktiga for biodiversitet specificerades i
beteckningarna.

» Skyddszoner definierades for
grundvattenbildningsomraden, pumpstationer och
behandlingsplatser for grundvatten.

* Planbestammelser i anknytning till grundvatten
reviderades.

» Konsekvensbeddmningen uppdaterades betraffande
natur- och miljokonsekvenser.

* Den eventuellt oférorenade marken som man vet om
markerades i kartan.

« Aven bevarade byggnadsarv med klassificering 2
markerades i kartan.
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* Planbestammelser betraffande landskapstillstand,
byggplatsernas minimistorlek och sidobostader
reviderades eller preciserades.

Andringar i dimensioneringen i planférslaget jamfort
med planutkastet

Dimensioneringen som baserar sig pa
byggbarhetsutredningen justerades utgaende fran den
respons som mottogs om planutkastet.

Divergerande uppfattningar och mal framkom vid
behandling och bedémning av planutkastet och
dimensioneringen. | responsen ansags bade den totala
dimensioneringen och antalet byggande i saval
bycentrumet som randomradena vara for stora nar man
beaktar den regionala samhallsstrukturen och den ram fér
styrning av byggande enligt generalplanen som bestams i
markanvandnings- och bygglagen. A andra sidan
framfordes uppfattningar om att dimensioneringen i
planutkastet ar for restriktiv och att man borde kunna folja
Generalplan fér Sibbo 2025 och dess stomlagenhetsprincip
i glesbygden.

Eftersom avsikten inte ar att utarbeta en detaljplan for
bycentrumet eller andra omraden i Norra Paipis, definieras
gransvarden for hur mycket och vilket slags byggande kan
godkannas i markanvandnings- och bygglagen. Det
beslutades att avsta fran "den andra fasen for byggplatser”
eftersom det uppskattades att I6sningen inte har tillracklig
grund i markanvandnings- och bygglagen. Antalet
byggplatser i bycentrumet och tata byomraden minskades
darfor fran 166 till 127 (-23%). | bycentrumets randomraden,
inklusive Rajakulma, 6kades antalet byggplatser fran 103 till
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114 (+11 %). Okningen beror pa strivan att gora det lattare
att utnyttja byggbara fastigheter i glesbygden. Det totala
antalet minskar fran 383 till 352 (-8 %).

Generalplan for Sibbo 2025 omfattar i sin helhet
bestammelser om hur maximiantalet byggplatser raknas
enligt den s.k. stomlagenhetsprincipen. Samtliga omraden
utanfor detaljplaner och delgeneralplaner ar omrade i behov
av planering som avses i markanvandnings- och bygglagen
och det kalkylmassiga maximiantalet ar inte samma sak
som byggratt. Det maximala antalet byggplatser som raknas
matematiskt enligt stomlagenhetsprincipen éverskrider
betydligt antalet byggande i glesbygden som uppskattas i
generalplanen.

Bilagor

Bilaga 1/§ 99 MARKSEKT: Plankarta

Bilaga 2/§ 99 MARKSEKT: Beteckningar och bestammelser
Bilaga 3/§ 99 MARKSEKT: Kaavaselostus

Bilaga 4/§ 99 MARKSEKT: Beskrivning

Bilaga 5/§ 99 MARKSEKT: Responsrapport, inte offentlig
Bilaga 6/§ 99 MARKSEKT: Det reviderade
dimensioneringssystemet

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar foresla
kommunstryrelsen att godkanna bemotandena Htill
planutkastets utlatanden och asikter och att planférslaget
laggs fram offentligt i enlighet med §65 i markanvandnings-
och bygglagen och §19 i markanvandningsoch
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byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden

angaende planférslaget.

Beslut
Markanvandningssektionen beslot aterremittera arendet for
beredning med féljande anvisningar:

1. Fullmaktiges vilja maste beaktas i dimensioneringen
(Fullmaktige 26.1.2015 14. §, fullmaktigemotion). Skillnaden
i byggplatser mellan generalplanen och delgeneralplanen
(ca 35

byggplatser) ska korrigeras sa, att delgeneralplanen
mojliggor atminstone dimensioneringen i generalplanen.

2. Kommunens plan for vattenférsorjning for ar 2030 maste
beaktas i planen. Vattenforsorjningens betydelse i
dimensioneringen maste 6kas. Det ar malinriktat att de nya
invanarna ansluter sig till vatten- och avloppsnatet.

3. 3000 m2 ar tillrackligt som byggplats, enligt vad
kommunensnya byggnadsordning kommer att linjera. Inte
5000 m2 som i forslaget till delgeneralplan.

4.1 bemotandena kan man inte konstatera att bygglovet kan
avgoras med undantagslov, eftersom det i praktiken inte
nodvandigtvis ar mojligt. | bemotandena kan inte ges
grundlésa loften.

5.1 beredningen av planen ska utredas huruvida
byggplatsen kan saljas, dvs om en borttagen byggplats kan
anvandas pa en annan markagares omrade, dar zonen ar
ldmplig fér byggande.



=]

Protokollsutdrag

-
Markanvandningssektionen § 55 26.08.2015
Kommunstyrelsen § 176 22.09.2015
Markanvandningssektionen § 60 08.06.2016
Markanvandningssektionen § 120 14.12.2016
Markanvandningssektionen § 99 27.11.2017
Markanvandningssektionen §24 19.03.2018
Markanvandningssektionen § 81 24.09.2018
Markanvandningssektionen § 105 19.11.2018
Kommunstyrelsen § 54 12.02.2019
Kommunstyrelsen § 87 12.03.2019
Markanvandningssektionen §29 08.04.2020
Kommunstyrelsen § 98 20.04.2020

MARKSEKT § 24

Markanvandningssektionen 19.3.2018
Beredare: Generalplanechef Kaisa Jama,
kaisa.jama(at)sibbo.fi

Markanvandningssektionen i Sibbo kommun
aterremitterade planforslaget for ny beredning 27.11.2017.
Onskan var att uppdatera byggandet i delgeneralplanen s&
att det motsvarar Generalplan for Sibbo 2025 noggrannare
och att kriterierna for justering av byggande revideras.
Utgaende fran markanvandningssektionens anvisningar har
féljande korrigeringar gjorts i planforslaget:

Antalet nya byggplatser som planen maojliggér 6kades fran
352 till 389, vilket motsvarar ungefar 1 000 nya invanare.
Till sin omfattning motsvarar dimensioneringen
Generalplan for Sibbo 2025. | generalplanen finns det
kalkylmassigt sammanlagt 367 byggplatser.

Dimensioneringen som baserar sig pa
byggbarhetsutredningen justerades utgaende fran den
respons som mottogs om planutkastet samt kommentarer
fran markanvandningssektionen och kommunens styrgrupp
for att gora byggandet smidigare. Dimensioneringsvardet for
byggplatser i glesbygden (zon 4) hojdes fran utkastsskedet
enligt kommunens vision.

De nya byggplatser som uppstod till féljd av detta ligger i
huvudsak vid allmanna vagar och pa serviceomradet for
vattenforsorjningsnatet, sasom dnskades. Samtidigt har
antalet byggande i bycentrumet (zon 1) justerats en aning
nedat. Som helhet har antalet byggande alltsa styrts bort
fran bycentrumet mot byns randomraden.



=]

Markanvandningssektionen
Kommunstyrelsen
Markanvandningssektionen
Markanvandningssektionen
Markanvandningssektionen
Markanvandningssektionen
Markanvandningssektionen
Markanvandningssektionen
Kommunstyrelsen
Kommunstyrelsen
Markanvandningssektionen
Kommunstyrelsen

Protokollsutdrag

§ 55 26.08.2015
§ 176 22.09.2015
§ 60 08.06.2016
§ 120 14.12.2016
§ 99 27.11.2017
§ 24 19.03.2018
§ 81 24.09.2018
§ 105 19.11.2018
§ 54 12.02.2019
§ 87 12.03.2019
§ 29 08.04.2020
§ 98 20.04.2020

Byggplatsens minimistorlek ar 2 000 m? pa omradet for
bycentrum (AT-1) och byomrade (AT-2). Pa jord- och
skogsbruksdominerade omraden i anslutning till byomrade
(glest byomrade, M-1) samt pa jord- och
skogsbruksdominerade omraden (M) ar byggplatsens
minimistorlek 4 000 m?; om byggnaden ansluts till vatten-
och avloppsnatet, ar byggplatsens minimistorlek 2 000 m?2.

| bemdtanderapporten har man tagit bort hanvisningen till
anvandning av undantagstillstand i avgérande av
byggplatsen.

Mojlighet att salja eller andra de kalkylmassiga
byggplatserna mellan fastigheterna utreddes i planarbetet,
och det konstaterades att denna typ av avtal inte hor till
utarbetandet av planen.

Bilagor

Bilaga 1/§ 24 MARKSEKT: Kaavakartta / Plankarta

Bilaga 2/§ 24 MARKSEKT: Kaavamerkinnat ja maaraykset /
Planbeteckningar och bestammelser

Bilaga 3/§ 24 MARKSEKT: Kaavaselostus

Bilaga 4/§ 24 MARKSEKT: Beskrivning

Bilaga 5/§ 24 MARKSEKT: Palauteraportti / Respons
Bilaga 6/§ 24 MARKSEKT: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 7/§ 24 MARKSEKT: Dimensioneringssystemet

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar foresla
kommunstryrelsen att godkanna bemotandena Htill
planutkastets utlatanden och asikter och att planférslaget
laggs fram offentligt i enlighet med §65 i markanvandnings-
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MARKSEKT § 81

och bygglagen och §19 i markanvandningsoch
byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden
angaende planférslaget.

Beslut

Markanvandningssektionen beslot aterremittera arendet for
beredning med féljande anvisningar:

1. Vatten- och avloppsnatets tackning skall utvidgas
franexempelvis 100 meter till 300 meter och beaktas i
dimensioneringen sa att nya (inte genom minskning av
annan dimensionering) byggplatser erhalls inom vatten- och
avloppsnatets omrade.

2. Nodvandiga granskningar och rattelser skall goras i
bemdtanderapporten. Fran bemoétanderapporten skall det
tas bort omnamnadet av undantagslov, Ionsamhet av
odlingsverksamhet och omnamnandet av planlaggning
genom tvastegsforfarande. 3. SL-omradet vid
Gummelberget andras pa plankartan enligt
landskapsplanen.

Markanvandningssektionen 24.9.2018

Beredare: Generalplanechef Kaisa Jama,
kaisa.jama(at)sibbo.fi

Markanvandningssektionen i Sibbo kommun
aterremitterade planférslaget fér ny beredning 19.3.2018
och tidigare 27.11.2017. Planen aterremitterades for ny
beredning med féljande anvisningar:

1. Vatten- och avloppsnatverkets nuvarande omfattning
utvidgas till exempel fran 100 meter till 300 meter. Detta tas i
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beaktande i dimensioneringen saledes att mera nya
byggplatser kan omfattas av det befintliga vatten- och
avloppsnatet (utan att minska 6vrig dimensionering).

2. Noédvandiga revideringar och korrigeringar gors i
bemotanderapporten. | bemoétanderapporten tar man bort
hanvisningen till undantagstillstand, odlingens Idnsamhet
och planlaggning i tva faser.

3. Naturskyddsomradet (SL) i Kummelbergen andras i
plankartan enligt landskapsplanen.

Planférslaget korrigerades enligt
markanvandningssektionens anvisningar.

Antalet nya byggplatser som planen mojliggér 6kades fran
389 till 451, vilket motsvarar ungefar 1 200 nya invanare. A
ena sidan overskrider dimensioneringen
stomlagenhetsdimensioneringen i Generalplan for Sibbo
2025, men a andra sidan ar malaret for delgeneralplanen
klart langre in i framtiden an Sibbos generalplan. | praktiken
kommer inte heller alla anvisade byggplatser att
forverkligas, och antalet nya invanare torde bli hogst cirka
800. I generalplanen finns det kalkylmassigt sammanlagt
367 byggplatser.

Dimensioneringen som baserar sig pa
byggbarhetsutredningen justerades utgaende fran den
respons som mottogs om planutkastet samt kommentarer
fran markanvandningssektionen och kommunens styrgrupp
for att gora byggandet smidigare. Planeringsomradet
delades in i fem olika byggbarhetszoner: 1. bycentrum, 2.
tatt byomrade, 3. byns randomrade, 4. glesbygdsomrade
och 5. dvriga omraden. Vatten- och avloppsnatets betydelse
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vid definiering av byggbarhetszoner 6kades efter att
markanvandningssektionen behandlade det forberedande
planforslaget vid sitt mote 19.3.2018. | och med andringar
har omfattningen av zonerna 2—3, och samtidigt antalet
byggplatser, 6kat jamfort med planutkastet. De nya
byggplatserna ar i huvudsak belagna vid allmanna vagar

och pa serviceomradet for vattenforsorjningsnatet. Jamfort
med planutkastet sprids de nya byggplatserna lite jamnare
mellan olika zoner medan huvudvikten forblir i bycentrumet
och byns randomraden.

Syftet med delgeneralplanen ar att styra antalet byggande
och dess placering i forsta hand via den direkta
bygglovsprévningen som avses i 44 § i markanvandnings-
och bygglagen, och darfér presenteras byggplatsernas
riktgivande lage i plankartan. Avsikten ar inte att utarbeta en
detaljplan for omradet. Det kan anda vara ndédvandigt att
tilampa det regionala avgorandet om planeringsbehov och
utarbeta den sammanhangande referensplanen for de
fastigheter som har betydligt mycket nya byggplatser.

Bilagor

Bilaga 1/§ 81 MARKSEKT: Kaavakartta / Plankarta

Bilaga 2/§ 81 MARKSEKT: Kaavamerkinnat ja maaraykset /
Planbeteckningar och bestammelser

Bilaga 3/§ 81 MARKSEKT: Kaavaselostus

Bilaga 4/§ 81 MARKSEKT: Beskrivning

Bilaga 5/§ 81 MARKSEKT: Palauteraportti / Respons
Bilaga 6/§ 81 MARKSEKT: Mitoitusjarjestelma
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Bilaga 7/§ 81 MARKSEKT: Dimensioneringssystemet

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar foresla

kommunstryrelsen att godkanna bemadtandena till
planutkastets utlatanden och asikter och att planférslaget
laggs fram offentligt i enlighet med §65 i markanvandnings-
och bygglagen och §19 i markanvandningsoch
byggforordningen samt att begara nédvandiga utlatanden

angaende planforslaget.

Ordféranden foreslog att arendet aterremitteras for fortsatt
beredning. Forslaget godkandes enhalligt.

Ordféranden foreslog att planen aterremitteras med féljande
anvisningar:

- | fortsatt beredning goérs en grov granskning av
dimensioneringsgrunder for byggplatser i zon 4 genom att
andra de ytor som kravs saledes att den forsta byggplatsen
forutsatter att zonarealen ar minst 1 ha, den andra
byggplatsen férutsatter att zonarealen ar minst 3 ha och de
foljande byggplatserna forutsatter att zonarealen ar
ytterligare 6 ha per byggplats. | férslaget ar de motsvarande
arealerna 2 ha, 4 ha och 6 ha.

- Utgaende fran granskningen bedémer
markanvandningssektionen om planen andras eller om
forslaget laggs fram enligt forslaget 24.9.2018. —
Planbeskrivningen kompletteras med en text om
dimensioneringen i zongranskningen:
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| alla zoner minskar under 2000-talet gjorda styckningar i
samma grad antalet byggplatser som respektive fastighet
tilldelas. Varje obebyggd fastighet, som helt eller delvis &r
beldgen inom zonerna 1—4 och &r minst 2000 kvadratmeter
stor, far dock minst en byggplats, om denna kan anvisas pa
ett omrade utanfér landskaps- och naturomraden som ska
bevaras.

Mia Wikstrém understodde ordférandens forslag.

Lauri Kajander foreslog att planen aterremitteras med
féljande anvisningar:

Planen aterremitteras for ny beredning och andras genom
att minska byggande i glesbygden sa att planen battre
motsvarar de strukturmodeller och mal som valdes for
planarbetets utgangspunkter.

Nu innehaller planférslaget nastan en femtedel mera
byggplatser an Generalplan fér Sibbo 2025. | sin helhet ar
det 6kade antalet byggplatser i planforslaget
Overdimensionerat, och efter de andringar som gjorts
uppfyller planférslaget inte planens ursprungliga mal om
forenhetligande av samhallsstrukturen.

Upp till en tredjedel av de nya byggplatserna (totalt 145/451
byggplatser) ar belagna i glesbygden eller jord- och
skogsbruksomraden. Detta trots att dessa 130 hektar har
redan flyttats till klassificeringen "byns randomrade” som
tillater hégre byggratt jamfért med planutkastet. Att
mojliggdra byggande i glesbygden i en sa stor skala tar pa
planens styrande verkan och forsvarar till exempel
ordnande av skolskjutsar samt utveckling av lokala tjanster
och hallbara trafikmetoder.
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Planforslaget foljer inte markanvandnings- och bygglagen
eller bland annat Nylandsprogrammet 2.0:s mal som
betonar forenhetligande av samhallsstrukturen.

Lauri Kajanders forslag forfoll i brist pa understod.

Beslut

Markanvandningssektionen beslot aterremittera arendet for
fortsatt beredning med féljande anvisningar: - | det fortsatta
arbetet gors en grov granskning av
dimensioneringsprinciperna for byggplatserna i zon 4
genom att andra kraven pa arealen sa att forsta
byggplatsen férutsatter att zonomradet ar minst 1 ha, den
andra byggplatsen forutsatter att zonomradet ar minst 3 ha
och féljande byggplatser forutsatter alltid 6 ha till per
byggplats. | férslaget var motsvarande arealer 2 ha, 4 ha
och 6 ha.

- Markanvandningssektionen avgor pa basis av
granskningen omplanen andras eller om planen laggs fram
enligt forslaget 24.9.2018.

- Till planbeskrivningen fogas en text om dimensioneringen,
somingar i zongranskningen:

Styckningar som gjorts under 2000-talet minskar pa
motsvarande sétt antalet nya byggplatser som fastigheten
beviljas i alla zoner. Varje obebyggd fastighet pa 2 000
kvadratmeter, som atminstone delvis finns i zonerna 1-4,
beviljas minst en ny byggplats férutsatt att den kan anvisas
utanfér landskaps- och naturomraden som ska bevaras.
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MARKSEKT

Markanvandningssektionen 19.11.2018

Beredare: Generalplanechef Kaisa Jama,
kaisa.jama(at)sibbo.fi

Markanvandningssektionen i Sibbo kommun
aterremitterade planforslaget for ny beredning 19.3.2018
och tidigare 19.3.2018 och 27.11.2017. Planen
aterremitterades for ny beredning med féljande anvisningar:

| fortsatt beredning granskas dimensioneringsgrunder for
byggplatser i zon 4 genom att andra de ytor som kravs
saledes att den forsta byggplatsen forutsatter att
zonarealen ar minst 1 ha, den andra byggplatsen férutsatter
att zonarealen ar minst 3 ha och de féljande byggplatserna
forutsatter att zonarealen ar ytterligare 6 ha per byggplats. |
forslaget ar de motsvarande arealerna 2 ha, 4 ha och 6 ha.
Planbeskrivningen kompletteras med en text om
dimensioneringen. Utgaende fran granskningen bedémer
markanvandningssektionen om planen andras eller om
forslaget laggs fram enligt forslaget 24.9.2018.

Granskningen gjordes enligt markanvandningssektionens
anvisningar. Som ett resultat av granskningen skulle antalet
nya byggplatser 6ka med 43 byggplatser jamfért med det
tidigare forslaget (9/2018). Utgaende fran granskningen
skulle de nya byggplatserna placeras i huvudsak i zon 3
och 4, om avsikten ar att placera byggplatserna pa
fastigheternas mest gynnsamma stallen.

Planens alternativa dimensionering som granskades skulle
flytta tyngdpunkten for byggplatsernas dimensionering till
glesbygden utanfér byomradet. Lésningen strider mot
malen i strukturmodellerna 1 "Bycentrum och
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utvecklingsstrak” och 2 "Regionsamarbete och
konsolidering” som valdes som grund for planarbetet.
Andringen i dimensioneringen skulle i praktiken betyda
overgang till en planlésning som ar i linje med den
decentraliserade strukturmodellen 3 "Utvidgning av
nuvarande struktur”. Att styra ett betydande antal

nybyggnader i glesbygden utanfér det egentliga byomradet
strider mot planen i Sibbos generalplan och
landskapsplanen.

Bilagor

Bilaga 1/§ 105 MARKSEKT: Kaavakartta / Plankarta

Bilaga 2/§ 105 MARKSEKT: Kaavamerkinnat ja maaraykset
/ Planbeteckningar och bestammelser

Bilaga 3/§ 105 MARKSEKT: Kaavaselostus

Bilaga 4/§ 105 MARKSEKT: Beskrivning

Bilaga 5/§ 105 MARKSEKT: Palauteraportti / Respons
Bilaga 6/§ 105 MARKSEKT: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 7/§ 105 MARKSEKT: Dimensioneringssystemet
Bilaga 8/§ 105 MARKSEKT: Granskning av dimensionering
Bilaga 9/§ 105 MARKSEKT: Lauri Kajanders avvikande
mening

Tf utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar foresla
kommunstryrelsen att godkanna bemotandena Htill
planutkastets utlatanden och asikter och att det 24.9.2018
daterade planforslaget laggs fram offentligt i enlighet med
§65 i markanvandnings- och bygglagen och §19i
markanvandnings- och byggférordningen samt att begéra
nédvandiga utlatanden angaende planférslaget.
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Tf utvecklingsdirektdorens andrade forslag

Markanvandningssektionen beslutar foresla

kommunstyrelsen att godkanna bemétandena till
planutkastets utlatanden och asikter och att planférslaget

enligt den granskning som presenterades

19.11.2018 laggs fram offentligt i enlighet med 65 § i

markanvandnings- och bygglagen och 19 § i

markanvandningsoch byggférordningen samt att begara

nddvandiga utlatanden om planforslaget.

Beslut

Markanvandningssektionen godkande féredragandens
andrade forslag. Planférslaget med bilagor uppdateras
enligt den granskning som presenterades 19.11.2018 och

KST § 54

korrigeras infor kommunstyrelsens beslut.

Det antecknades i protokollet att Lauri Kajander meddelade
avvikande mening till beslutet.

Kommunstyrelsen 12.2.2019
Beredare: Generalplanechef Kaisa Jama,
kaisa.jama(at)sibbo.fi

Markanvandningssektionen i Sibbo kommun
aterremitterade planférslaget fér ny beredning 19.11.2018
och tidigare 24.9.2018, 19.3.2018 och 27.11.2017.
Planférslaget har andrats sa att det motsvarar granskningen
som markanvandningssektionen godkande 19.11.2018.
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Planforslagets innehall

Planen majliggor 494 nya byggplatser pa
planeringsomradet. Detta motsvarar ungefar 1 300 nya
invanare.

Planens totala dimensionering har dkat under varje
beredningsrunda enligt markanvandningssektionens
anvisningar, och det totala antalet nya byggplatser ar cirka
30 procent storre i planférslaget an i planutkastet. | och med
andringarna har planlésningen fatt annu mera element fran
strukturmodellen "Utvidgning av nuvarande struktur” som
baserar sig pa en decentraliserad samhallsstruktur. |
strukturmodellen stravar man efter att 6ka utbudet av
byggplatser betydligt utdver det egentliga byomradet aven i
planeringsomradets dvriga delar.
Markanvandningssektionen valde 8.6.2016
strukturmodellerna "Bycentrum och utvecklingsstrak” och
"Regionsamarbete och konsolidering” som grund for fortsatt
planering (MARKSEKT § 60).

Bycentrumet utvecklas som en tatare
landsbygdsbebyggelse som liknar en traditionell gruppby
och skiljer sig tydligt fran sin omgivning. Bebyggelsen ligger
i narheten av byns service och trafikférbindelser. Pa
omradet kan man ocksa placera till exempel
sammanbyggda smahus och seniorbostader.
Omradesbeteckningarna AT-1 och AT-2 mojliggér idkandet
av smaskalig, for byomradet karakteristisk
affarsverksamhet, som tillsammans med skolan och
idrottsanlaggningen uppratthaller livskraften i byn.
Byliknande bebyggelse placeras aven i bycentrumets
omgivning, Rajakulma och en korridor mellan dessa tva
omraden. | planen har ett arbetsplatsomrade anvisats sdder
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om Rajakulmavagen. Affarsverksamhet kan placeras i
bycentrumet om den inte orsakar olagenheter for boende.
Smaforetag kan etablera sig aven i bostadsbyggnader.

Jord- och skogsbruk utgér en central del av byns identitet.
Planen majliggor fortsattningen av jord- och skogsbruk pa
omradet. Nya byggnaderna har placerats sa att de eller
trafikforbindelser som byggandet forutsatter inte styckar
sammanhangande akrar. De nya byggplatserna i
glesbygden forsOks placeras i narheten av bebyggelsen i

fastigheten och trafikférbindelserna.

Inga nya forbindelser for allmanna vagar presenteras i

planen.

Utéver landsvagar finns det ett omfattande natverk av
enskilda vagar pa omradet. Nar planen forverkligas dkar
trafiken i omradets trafiknat och trafiksdkerheten kan
forsvagas. Trafiknatets forbattringsatgarder som

presenteras i planen (sankning av hastighetsbegransningar,
rondellen vid korsningen mellan landsvag 146 och
Paipisvagen samt gang- och cykelvagar langs landsvag 146
och Paipisvagen) riktas till landsvagar som NTM-centralen i
Nyland férvaltar.

Forslaget till delgeneralplan utarbetades som
dimensionerande. Med plankartan anvisas byggplatserna
enligt fastighet med riktgivande lagen. De byggplatser som
foreslas i planen mojliggér byggande av bostadsbyggnader
som har tva bostader, vilket 6kar maojligheter for till exempel
generationsboende i samma gard. En byggplats majliggor
byggande av en bostadsbyggnad och sammanhangande
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ekonomibyggnader, och en separat sidobostad kan inte
byggas pa samma byggplats.

Respons pa planutkastet och bemoétanden

Utkastet till delgeneralplanen med tillhdrande beskrivningar
och andra dokument utarbetades pa hosten 2016.
Kommunstyrelsen godkande utkastet 14.12.2016 och
utkastet var framlagd under tiden 30.1-28.2.2017. Under
tiden da planutkastet var framlagt ordnades ett invanarmote
7.2.2017. Sammanlagt 97 asikter, inklusive en gemensam
skrivelse undertecknat av 10 personer, och 22 utlatanden
mottogs om planutkastet. Bemdtanden har utarbetats for
den inlamnade responsen och samlats in i en
responsrapport (planférslagets bilaga 5).

Bilagor

Bilaga 1/§ 54 KST: Kaavakartta / Plankarta

Bilaga 2/§ 54 KST: Kaavamerkinnat ja maaraykset /
Planbeteckningar och bestammelser

Bilaga 3/§ 54 KST: Kaavaselostus

Bilaga 4/§ 54 KST: Beskrivning

Bilaga 5/§ 54 KST: Palauteraportti / Respons

Bilaga 6/§ 54 KST: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 7/§ 54 KST: Dimensioneringssystemet

Bilaga 8/§ 54 KST: Marketta Mattilas avvikande mening
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KST § 87

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen godkanner bemotandena till
planutkastets

utlatanden och asikter och beslutar lagga fram planforslaget
offentligt i enlighet med §65 i markanvandnings- och
bygglagen och §19 i markanvandnings- och
byggférordningen samt begara ndédvandiga utlatanden
angaende planforslaget.

Marketta Mattila foreslog att arendet remitteras for ny
beredning. Marketta Mattilas forslag understdddes inte och
forfoll darmed.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.

Marketta Mattila anmalde avvikande mening till protokollet.

Kommunstyrelsen 12.3.2019

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

Kommunstyrelsen lade 12.2.2019 § 54 fram forslaget till
delgeneralplan for Norra Paipis, begarde de ndédvandiga
utlatandena och godkande bemétandena till utlatandena
och asikterna som lamnades in om planutkastet. Sibbo
Naturskyddare rf:s utlatande och bemoétandet till utlatandet
saknades fran materialet som kommunstyrelsen
behandlade 12.2.2019. Kommunstyrelsen behandlar
utlatandet och bemétandet nu. Sa att samtliga parter har
likadan mdjlighet att reagera pa
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planforslaget, forlangs planforslagets framlaggningstid
samtidigt. Det pagaende horandet av parter férlangs med

30 dagar.

Inga andringar har gjorts i materialet som laggs fram
(bilagorna 1-7), och bilagorna motsvarar de bilagor som
behandlades 12.2.2019 § 54. Bilaga 8 innehaller forslaget
till bemaotande till Sibbo Naturskyddare rf:s utlatande samt

en sammanfattning om utlatandets innehall.

Bilagor

Bilaga 1/§ 87 KST: Kaavakartta / Plankarta

Bilaga 2/§ 87 KST: Kaavamerkinnat ja maaraykset /
Planbeteckningar och bestammelser

Bilaga 3/§ 87 KST: Kaavaselostus

Bilaga 4/§ 87 KST: Beskrivning

Bilaga 5/§ 87 KST: Palauteraportti / Respons
Bilaga 6/§ 87 KST: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 7/§ 87 KST: Dimensioneringssystemet
Bilaga 8/§ 87 KST: Vastine Sipoon luonnonsuojelijat ry:n
lausuntoon / Bemaétande till utldtandet om Sibbo
Naturskyddare rf.

Ekonomidirektorens forslag
Kommunstyrelsen beslutar godkdnna bemétandet till Sibbo
Naturskyddare rf:s utlatande om utkastet till delgeneralplan
for Norra Paipis enligt bilaga 8 och att bemétandet bifogas
till responsrapporten, bilaga 5.

Dessutom beslutar kommunstyrelsen fortsatta
planférslagets framlaggandetid genom att pa nytt offentligt
lagga fram planforslaget enligt markanvandnings och
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MARKSEKT § 29

bygglagens 65 § och markanvandnings- och
byggférordningens 19 § samt begara nédvandiga
utlatanden om planforslaget.

Paragrafen justeras omedelbart.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens
forslag.

Paragrafen justerades omedelbart.

Markanvandningssektionen 8.4.2020

Beredare: Generalplaneplanerare Niko Makinen,
niko.makinen(at)sibbo.fi

Bakgrund

Delgeneralplanen for Norra Paipis anhangiggjordes i
februari 2016 nar planens program for deltagande och
beddmning lades fram 8.2.2016. | enlighet med Sibbo
kommunstyrelses riktlinjer (2.6.2015) har en ny metod
undersokts och tillampats vid faststallandet av
dimensioneringen av byggratten for utarbetandet av
delgeneralplanen. Dimensioneringen baserade sig pa GIS-
baserade byggbarhetszoner. Avsikten har varit att utarbeta
delgeneralplanen med rattsverkningar saledes att
generalplanen skulle direkt fungera som grund fér bygglov
(MarkByggL 44 §).

Utkastet till delgeneralplan behandlades i
markanvandningssektionen 21.11.2016. Forslagen till
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delgeneralplan behandlades i markanvandningssektionen
27.11.2017, 19.3.2018 och 19.11.2018 samt i
kommunstyrelsen 12.2.2019. Delgeneralplanen
aterremitterades for ny beredning fem ganger.

Forslaget till delgeneralplan var framlagt 25.2—-15.4.2019.

Planens dimensionering och byggnadsomradenas
omfattning har dkats vid delgeneralplaneringens tidigare
skeden enligt markanvandningssektionens och
kommunstyrelsens beslut.

Antalet nya byggplatser var 383 i utkastet till delgeneralplan
(11/2016), 352 i det forsta forslaget (11/2017), 389 i det
andra forslaget (3/2018), 451 i det tredje forslaget (9/2018)
och 494 i det senaste forslaget till delgeneralplan (2/2019),
som kommunstyrelsen aterremitterade for ny beredning.

Principer for fortsatt planering av delgeneralplanen
Principerna for planeringen i det senaste forslaget till
delgeneralplan 2/2019 behdver revideras utgaende fran
myndigheternas utlatanden som lamnats in och de férda
forhandlingarna for att utarbeta det reviderade forslaget till
delgeneralplan. De principer fér planeringen som ska
revideras ar den totala dimensioneringen,
bostadsbyggnader med tva bostader samt sidobostader,
utgangstidpunkten och tillampning av 44 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Den totala dimensioneringen

Enligt myndigheternas utlatanden har planens totala
dimensionering (494 nya byggplatser och 357 befintliga
byggplatser) blivit for stor under planarbetet nar man tar
hansyn till de principer for planeringen och
dimensioneringen som planer pa en hogre niva
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(landskapslanen och Generalplan for Sibbo 2025) styr
utvecklingen av byomraden och glesbygd. | Generalplan for
Sibbo 2025 ar det kalkylmassiga antalet nya eventuella
byggplatser cirka 367 for Norra Paipis. Det uppskattas att
ett for stort antal nya byggplatser medfér olika negativa
verkningar, bl.a. en decentraliserad samhallsstruktur, en
delgeneralplan som strider mot landskapsplanen och
generalplanen, behov av en detaljplan, problem med att
tillampa 44 § i markanvandnings- och bygglagen,
svartolkade planbestammelser, motstridigheter med MBT
2019-planen samt negativa verkningar i trafiken,
vattenforsorjningen och landskapet.

Darfor ar det motiverat att det huvudsakliga malet for det
reviderade forslaget till delgeneralplan ar att justera
delgeneralplanens dimensionering sa att den ar narmare
dimensioneringen i Generalplan for Sibbo 2025. Pa detta
satt kan storsta delen av myndighetsresponsen som
lamnats in beaktas. Samtidigt kan 6vrig respons, i huvudsak
tekniska korrigeringar angaende t.ex. friluftsleder, beaktas
som sadana i det reviderade forslaget till delgeneralplan.

Bostadsbyggnader med tva bostader samt
sidobostader

Mojligheten till tva bostader i en bostadsbyggnad i de
tidigare planbestammelserna har okat dimensioneringen
annu mer. | allmanhet uppskattas — i enlighet med den
befintliga lagstiftningen — en teoretisk tillvaxt och ett
teoretiskt antal byggplatser som planen majliggor i planens
konsekvensbeddmning, inte det verkliga utfallet. Enligt
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myndighetsresponsen skulle den stora dimensioneringen

och mojligheten att bygga tva bostader i en

bostadsbyggnad ocksa teoretiskt mojliggéra upp till 4 200
invanare bara i Norra Paipis, nar malet i den giltiga

generalplanen, Generalplan for Sibbo 2025, ar att fordela 3
000 nya invanare mellan alla Sibbobyar och 1 000 nya

invanare i hela glesbygden i Sibbo.

Med tanke pa det fortsatta arbetet for det reviderade
forslaget till delgeneralplan rekommenderas det att
myndighetsresponsen besvaras sa att delgeneralplanens
dimensionering saledes minskas att den motsvarar malen i
den giltiga landskapsplanen och Generalplan for Sibbo
2025. Detta betyder att méjligheten att bygga tva bostader i
en bostadsbyggnad tas bort fran planbestammelserna.

Det ar motiverat att inte behandla sidobostaderna i

planbestammelserna. Om byggande av sidobostader tillats i

bycentrumet och tatare bebodda omraden skulle det enligt
planens konsekvensbedomning leda till ett tydligt
Overskridande av troskelvardena fér detaljplanering. Att
fordubbla antalet byggnader ar ocksa funktionellt sett en
tvivelaktig 16sning: Nar man beaktar de nuvarande
byggplatserna ar det svart att fa en fungerande
samhallsstruktur i byarnas centrum for eventuellt flera
hundra nya bostadsbyggnader. Detta illustreras i bilagorna.

Att tillata byggande av sidobostader i glesbygden skulle a

andra sidan leda till en decentraliserad samhallsstruktur och

saledes strida mot bade planer pa en hogre niva och de
riksomfattande malen for omradesanvandningen. Att
planbestammelserna skulle tillata byggande av
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sidobostader pa vissa zoner men inte pa andra medfor ett

problem for likabehandling av markagarna. Gransvardet for
en sidobostad kan inte definieras tydligt och motiverat med
tanke pa likabehandling av markagarna och invanarna eller
eventuella rattegangsférhandlingar gallande forslaget till
delgeneralplan.

Utgangsar

Utgangspunkten for delgeneralplaneringen har tidigare varit
att dimensioneringsprinciper som baserar sig pa
byggbarhetszoner utarbetas som alternativ till den
nuvarande planlaggningspraxisen. Vid definieringen av
zoner anvands som Kriterier bl.a. natur- och kulturvarden
samt narhet till skola, daghem, vattenlednings- och
avloppsnat, vagnatets kapacitet och kollektivtrafikens
tillganglighet. Narheten till dessa kriterier 6kar omradets
lamplighet for byggplatser och saledes utvidgar omradet
vart byggplatser kan placeras. For att sakerstalla
likabehandling av markagarna var man tvungen att tillagga
en "skarare” som beaktar byggandet och avstyckningarna. |
delgeneralplanen for Norra Paipis har utgangsaret varit ar
2000 enligt kommunstyrelsens beslut 2.6.2015.

Enligt myndighetsresponsen som lamnats in ar utgangsaret
2000 problematiskt for likabehandling av markagarna. Ar
1959 har varit det vedertagna utgangsaret eftersom da
inleddes reglering av byggande i landsbygden. Samtidigt
blev fastighetsbildningen upplivad efter att bygglagen
tradde i kraft ar 1959. Anvandning av ett annat utgangsar
an ar 1959 ska kunna motiveras starkt med beaktande av
lokala férhallanden och lokal historia. Sa har man gjort i
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Porkala i Kyrkslatt, dar man kunde motivera 1956 som
utgangsar. | en delgeneralplan i Vichtis (HFD 1.2.2001,
liggarenummer 181) var utgangsaret 1962 (”...N&r man
beaktar utredningen om fastighetsbildningen pa
planomradet, finns det inte grunder fér att vélja en senare

tidpunkt én ar 1962 som utgangsaret fér dimensioneringen
med beaktande av likabehandling av markdgarna.”).
Fastighetsbildningen i Porkala och Vichtis har i sjalva verket
bérjat under de exceptionella utgangsaren 1956 respektive
1962.

Daremot har fastighetsbildning och avstyckning av fastighet
inte andrats betydligt kring ar 2000 i Sibbo, och saledes har
fastighetsbildningen inte i sjalva verket bérjat i Sibbo ar
2000.

Dartill har det upprepade ganger framkommit i forhandlingar
med myndigheterna att anvandning av byggbarhetszoner
som basis for dimensioneringen utgor inget hinder for att
anvanda ar 1959 som utgangsar. Trots detta foreslas det att
utgangsaret forblir ar 2000 i fardigstallandet av
delgeneralplanen enligt kommunfullmaktiges tidigare beslut.
Pa detta satt kan vi fa ett férhandsbeslut om utgangsaret
som styr byggandets dimensionering i glesbygden i Sibbo.

Tillampning av 44 § i markanvandnings- och bygglagen
Avsikten har varit att utarbeta delgeneralplanen med
rattsverkningar saledes att den skulle styra byggandet
direkt i enlighet med 44 § i markanvandnings- och
bygglagen och fungera som grund for bygglov. Fér denna
del skulle planens rattsverkningar motsvara en detaljplan.
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Darfor staller 44 § i markanvandnings- och bygglagen krav
pa behov av en utredning for varje byggplats nar det galler
bl.a. antalet byggande, dess kvalitet och placering samt
mojligheten att ansluta byggplatsen till vatten- och
avloppsnatet. Ett separat avgérande som galler
planeringsbehov kan inte forutsattas nar man tillampar 44 §
i markanvandnings- och bygglagen. Tillampning av 44 § i
markanvandnings- och bygglagen férutsatter ocksa att
behovet av att styra markanvandningen inte kraver
detaljplanering.

Med tanke pa resurser ar det inte i detta skede motiverat att
detaljplanera alla de hundratals byggplatserna i
delgeneralplanen, eftersom endast en liten del av
byggplatserna sannolikt forverkligas. Det ar andamalsenligt
att utféra denna noggrannare planering vid avgérande som
galler planeringsbehov for varje byggprojekt.

| férhallande till det prioriterade planlaggningsprogrammet
ar det motiverat att inte tillampa 44 § i markanvandnings-
och bygglagen i fardigstallandet av delgeneralplanen. Detta
skulle krava betydliga tidsmassiga och finansiella satsningar
pa planens utredningar och utarbetandet av planen. Aven
myndigheterna rekommenderar att delgeneralplanen
anvisar byggplatserna som riktgivande saledes att for varje
byggplats kravs ett separat avgérande som galler
planeringsbehov fére bygglovsprocessen. Av dessa skal ar
det inte motiverat att tillampa eller hanvisa till 44 § i
markanvandnings- och bygglagen i det reviderade utkastet
till delgeneralplan. Byggplatserna anges som riktgivande
och varje plats kraver avgorande som galler
planeringsbehov innan byggnadslov beviljas.
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KST § 98

Kommunstyrelsen 20.4.2020

Det har upprepade ganger framkommit i férhandlingar med
myndigheterna att anvandning av byggbarhetszoner som
basis for dimensioneringen utgor inget hinder for att
anvanda ar 1959 som utgangsar. Det vasentliga ar dock att
hdgsta forvaltningsdomstolens beslut HFD 2011:86 tar
stallning till stomlagenhetsgranskning i en delgeneralplan.
Enligt hogsta forvaltningsdomstolens beslut HFD 2011:86
har stomlagenhetsprincipens betydelse utanfor
strandomraden och omraden med tatortskaraktar i praktiken
gradvis minskat och i vissa fall har férdelningen av
byggratten granskats utgaende fran den radande
fastighetsindelningen. Hogsta férvaltningsdomstolen
godkande forvaltningsdomstolens beslut och motivering
oférandrade. Trots detta féreslas det att utgangsaret forblir
ar 2000 i fardigstallandet av delgeneralplanen enligt
kommunfullmaktiges tidigare beslut.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen besluter att det granskade
delgeneralplaneférslaget for Norra Paipis bearbetas enligt
féljande planeringsprinciper:

Med att reglera delgeneralplanens dimensionering kommer
man nara dimensioneringen for Generalplan for Sibbo
2025. En betydande del av myndighetsresponsen beaktas.
Dessutom beaktas all dvrig respons som sadan.
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- Mdjlighet till tva bostader avlagsnas fran
delgeneralplanebestdmmelserna.

- Sidobostader behandlas inte i planbestammelserna.

- Tvarsnittstidpunkten 2000 bevaras enligt Sibbos
fullmaktiges tidigare beslut 15.6.2015.

- MBL 44 § tillampas inte i slutférandet av
delgeneralplanearbetet; byggnadsplatserna anges som
riktgivande och varje plats kraver avgdérande av
planeringsbehov innan byggnadslov beviljas.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Paragrafen ar vederbdrligen justerad pa motet. Riktigheten i
utdraget bestyrker:

Protokollforare

Sibbo den 25.3.2021



