Delgeneralplan for Tallmo - Vad ar det fraga om?

Fragor och svar om arbetet med delgeneralplanen for Tallmo.

Pa vilket satt styr delgeneralplanen byggandet i
omradet?

Delgeneralplanen som haller pa att utarbetas for Tallmo
ar en delgeneralplan med omradesreserveringar i stora
drag. Planen syftar i forsta hand till att styra detaljplane-
ringen. Generalplanen styr emellertid ocksa 6vrig plane-
ring och 6vrigt byggande i omradet.

| generalplanen lagger man fram principerna for den
efterstravade utvecklingen och anvisar det huvudsak-
liga syftet med olika delar av planeringsomradet, t.ex.
boende, rekreation eller arbetsplats- och trafikomraden.

Pa vilket satt verkstélls principen om jamlikhet mel-
lan invanarna vid delgeneralplaneringen?

Utgangspunkten ar att arbetet med delgeneralplanen
framfor allt syftar till att skapa en betraffande helheten
fungerande och andamalsenlig planldsning dar de mal
som stéllts for planarbetet uppnas pa basta majliga satt
med tanke pa hela kommunen. Ur en enskild fastighets
synvinkel inverkar fastighetens lage och miljéfaktorerna
pa planlésningen (t.ex. eventuella naturvarden och bygg-
barheten). Planen utarbetas enligt jamlikhetsprincipen
med beaktande av dessa faktorer.

Principen om jamlik behandling av invanare och fast-
ighetséagare verkstélls dven i kommunens markpolitik.
Kommunen tillampar enhetliga riktlinjer vid markforvarv,
bl.a. nar det géller prissattning och eventuella inldsningar.
For narvarande ar den allméanna riktlinjen att kommunen
bara detaljplanlagger egen mark (las mer i punkten Vilka
omraden detaljplaneras? Planlagger kommunen priva-
tagd mark?).

Kommer delgeneralplanen att innehalla byggratt?

Delgeneralplan ger i sig ingen byggratt, utan det ar forst
pa detaljplanenivd som man mer exakt definierar vad
ett omrade ska anvandas for och t.ex. hur mycket som
far byggas. Vilka markomraden som ska detaljplaneras
och i vilken ordningsfoljd faststélls i delgeneralplanen
for Tallmo. Hela delgeneralplaneomradet kommer under
inga omstandigheter att detaljplaneras.

| de omraden som inte kommer att detaljplaneras funge-
rar delgeneralplanen som stdd for bygglovsberedningen.
| omraden som inte &r detaljplanerade kommer man vid
bygglovsberedningen att stodja sig p& dimensionerings-
principerna i Generalplan for Sibbo 2025.

Vad betyder de i planen foreslagna beteckningarna i
praktiken for en fastighetsagare? Med vilken exakt-
het ska delgeneralplanen lasas?

En generalplan & som namnet séger en plan med ge-
nerella drag dar man visar det huvudsakliga andamalet
for olika omraden och principerna for trafiknatet. Markan-
vandningslosningarna i delgeneralplanen preciseras och
disponeras mer exakt vid detaljplaneringen.

Att en generalplan har generella drag innebar i praktiken
t.ex. att vagstrackningar och cykel- och gangbanor ska
uppfattas som forbindelsebehov snarare &n rutter som
har anpassats exakt till terrangen. Den mer exakta pla-
neringen gors vid detaljplanldggningen och den 6vriga
detaljerade planeringen.

Med beaktande av generalplanens exakthet kan man i
detaljplaneringsskedet i viss man precisera granserna
for de omraden som ska detaljplanlaggas. Likasa kan en
del av ett omrade som i generalplanen betraffande hu-
vudandamalet har anvisats for boende (A), i detaljplanen
aven innehalla andra markanvandningsformer, t.ex. re-
kreationsomraden (V), sa lange som den grundlaggande
tanken i delgeneralplanen bibehalls.

Vid tolkningen av delgeneralplanen bér man komma ihag
i vilken skala den har utarbetats: delgeneralplanen for
Tallmo kommer att utarbetas i skala 1:5 000, dvs. 1 cm
pa plankartan motsvarar 50 meter i naturen.
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Vad innebar planen for fastighetsskatten?

Fastighetsskatten grundar sig pa markens och bygg-
nadernas varde. Fastighetens agare betalar fastighets-
skatt en gang om aret till den kommun déar tomten eller
lagenheten ar belagen. Fastighetsskatt betalas alltid pa
en bebyggd byggplats. Generalplanen gor att &ven sa-
dana obebyggda fastigheter som &r mindre @n 2 hektar
och som i generalplanen har betecknats som byggbara
omraden omfattas av fastighetsskatten. Markens be-
skattningsvarde bestams enligt ett s.k. kartpris, som ar 6
€/m? i icke-detaljplanerade omraden.

Ar 2011 &r procentsatserna for fastighetsskatten i Sibbo

foljande:

* allmén fastighetsskatteprocent 1,00 %

» fastighetsskatteprocent fér byggnad som anvands
som stadigvarande bostad 0,50 %

« fastighetsskatteprocent fér 6vriga bostadsbyggnader
1,10 %

 forhojd fastighetsskatteprocent fér obebyggda
byggplatser i detaljplaneomraden som omfattas
av kommunaltekniken 3,00 %

Varfor har byggforbud och atgardsbegransning
utfardats for delgeneralplaneomradet?

Motiveringen till byggforbudet och atgardsbegransning-
en* ar att ge arbetsro for planeringsarbetet tills man har
skapat férutsattningar for planenligt byggande. Byggfor-
budet syftar till att férhindra uppkomsten av oorganiserad
bosattning och att férhindra oldgenheter som byggandet
i omradet kunde medféra for det senare genomfdran-
det av planen. Avsikten med atgardsbegransningen ar
aterigen en stravan att forhindra sadana atgarder, sa-
som gravnings-, sprangnings- och fyllnadsarbeten samt
tradfallning som forsvarar anvandningen av ett omrade
for det andamal som har reserverats i planen eller som
forstor tatorts- eller landskapsbilden.

*Med atgardsbegransning avses jordbyggnadsarbete
och sadan tradfallning eller nagon annan harmed jamfor-
bar tgard som forandrar landskapet. Atgarder av det har
slaget forutsatter ett separat tillstand fér miljoatgarder.

Hur lange géller byggforbudet och atgardsbegrans-
ningen i omradet?

Byggforbudet och atgardsbegransningen i Tallmo del-
generalplaneomrade galler enligt kommunstyrelsens
beslut (1.3.2011 § 77) till 31.12.2015. Byggforbudet och
atgardsbegransningen upphdr att gélla fore den utsatta
tiden om delgeneralplanen dessférinnan vinner laga
kraft.

Om planlaggningsarbetet ar pa halft kan kommunen
vid behov forlanga byggforbudet med hogst fem ar, och
narings-, trafik- och miljocentralen pa anstkan av kom-
munen av sarskilda skéal darefter med ytterligare hogst
fem ar (38 § i markanvandnings- och bygglagen).

Vad far man gora i ett omrade som &r belagt med
byggforbud?

Enligt kommunstyrelsens beslut om utfardande av
byggforbud géller byggférbudet inte byggande eller re-
novering av en ekonomibyggnad som hor till en befintlig
bostad eller en bebodd jordbruksfastighet, d& byggnads-
eller renoveringsarbetet ar férenligt med byggnadsord-
ningen, och inte heller reparation eller utvidgning av
befintlig bostadsbyggnad, da utvidgningen ar férenlig
med byggnadsordningen. Likasa géller byggférbudet
inte uppforande av en sidobyggnad som &r férenlig med
byggnadsordningen, ersattande av befintligt egnahems-
hus med nytt egnahemshus eller ersattande av befintlig
fritidsbostad med ny fritidsbostad.

Jordbyggnadsarbete som férandrar landskapet: gréav-
nings-, sprangnings-, utjamnings- eller fylinadsarbete, el-
ler darmed jamforbar atgard far inte utféras utan tillstand
for miljpatgard. Tradfallning forutsatter tillstand for miljo-
atgard om det handlar om kalhuggning eller avverkning
for naturlig fornyelse av mer an 3 ha, eller avverkning i
ett omrade som i en faststélld landskapsplan eller gene-
ralplan har angivits med skyddsbeteckning (S, SL, s, sl).

Trots byggforbudet kan bygglov beviljas med utgangs-
punkt i gallande undantagslov, om forutsattningarna for
beviljande av lovet inte har &ndrats.

Bygglov for saddant byggande som ovan namnda bygg-
forbud inte géller kan inte beviljas om byggprojektet inte
forst har beviljats undantagslov fran byggférbudet.

Gar det att nu ansoka om bygglov i omradet?

Om det aktuella byggprojektet inte berdrs av byggforbu-
det och projektet inte strider mot gallande byggnadsord-
ning, kan man ansdka om bygglov. | annat fall ska man
forst ans6ka om undantagslov. For en del byggprojekt
behovs forutom bygglov @ven att sarskilda forutsatt-
ningar fér omraden i behov av planering uppfylls enligt
137 § i markanvandnings- och bygglagen, och for en del
projekt racker det med atgardstillstand eller -anmalan i
stallet for bygglov.

Nar ska ett omrade detaljplaneras? Vad ar tidtabellen
for genomforandet?

Detaljplaneringen av de omraden som i delgeneralpla-
nen har anvisats for detaljplanlaggning kommer att géras
etappvis av ett delomrade i taget. Avsikten &r att starta
detaljplaneringen av det forsta delomradet genast nar
delgeneralplanen &r klar. Detaljplaneringen startar i de
markomraden som &gs av kommunen. Den mer exakta
tidtabellen for detaljplaneringen av de olika delomra-
dena faststalls i genomférandeprogrammet som gors
upp i samband med delgeneralplanearbetet. Malaret for
delgeneralplanen ar ar 2035, och darmed stracker sig
genomfdrandet och detaljplaneringen ut éver en period
pa drygt 20 ar.



Vilka omraden detaljplaneras? Planlagger
kommunen privatdgd mark?

Vilka markomraden som ska detaljplaneras och i vilken
ordningsfoljd kommer att faststéllas i delgeneralplanen
for Tallmo. Hela delgeneralplaneomradet kommer under
inga omstandigheter att detaljplaneras (detta forhindras
redan av landskapsplaneldsningen, som styr utarbetan-
det av delgeneralplanen).

I enlighet med kommunens markpolitiska program ska
detaljplaner utarbetas i Sibbo i férsta hand for mark som
ags av kommunen. | delgeneralplaneskedet férhandlar
kommunen om markforvarv i intressanta omraden till
ramarkspris (med radmark avses icke-detaljplanerad
mark). Den vardedkning som planlaggningen kommer
att medfora beaktas inte i priset pa ramark (31 § och 32
§ i inlosningslagen).

Markanvandningsavtal mellan kommunen och en privat
marké&gare kan goras i undantagsfall, ifall de &r férenliga
med kommunens intresse. Markanvandningsavtal till-
lampas i huvudsak bara pa omraden som redan har de-
taljplanerats men kan i vissa fall komma i friga dven pa
icke-detaljplanerade omraden. | bada fallen ingas forst
ett avtal med markégarna om att detaljplanlaggningen
ska startas, varvid markagarna forbinder sig att betala
kostnaderna for planlaggningsarbetet och kommunen
forbinder sig att utarbeta detaljplanen. Det egentliga
markanvandningsavtalet, dar man avtalar om de ersatt-
ningar som genomférandet av detaljplanen ger upphov
till, gors i allménhet i planférslagsskedet.

Delgeneralplanens rattsverkningar

Vad kan bygga pa en fastighet som i delgeneralpla-
nen har anvisats for detaljplanering innan omradet
har detaljplanerats?

| omraden som i delgeneralplanen har anvisats for de-
taljplanering beviljas inga nya byggplatser innan detalj-
planen &r klar. Detta darfor att man pa det séattet stravar
efter att skapa forutsattningar for planenligt byggande
och minimera de olagenheter for detaljplanlaggningen
och genomférandet av detaljplanen som orsakas av byg-
gandet. Forvagrande av bygglov far dock inte fororsaka
betydande oléagenheter for sokanden; i annat fall ska
kommunen I6sa in omradet eller betala skalig ersattning
for olagenheten (43 8 i markanvandnings- och byggla-

gen).

Tanker kommunen losa in fastigheter i omradet? Pa
vilket satt bestams inlosningspriset?

Innan en detaljplan har utarbetats for ett omrade kan
kommunen ans6ka om inlésningstillstdnd hos Miljomi-
nisteriet. | regel stravar kommunen dock efter att kdpa
behovliga markomraden genom frivilliga affarer. Om
samforstand inte uppnas vid forhandlingar om markaf-
farer kan kommunen anstka om inlosningstillstand.
Inlésningsersattningen faststélls av en inlésningskom-
mission (forrattningsingenjor och tvad gode man), alltsa
inte av kommunen. Priset faststélls utifrdn gangse vérde
som grundar sig pa jamforelseaffarer som har gjorts i
omradet. Om omradet varken har detaljplan eller bygg-
nader grundar sig inlosningsersattningen pa priset pa
s.k. ramark. Vardet pa byggnader faststalls separat.

En delgeneralplan med réattsverkningar tjanar till ledning nar detaljplaner utarbetas och éandras samt nar an-
nan omradesanvandning faststélls och myndigheterna vidtar atgarder i omradet. Nar myndigheterna planerar
atgarder som galler omraddesanvandningen och beslutar att vidta sddana atgarder i ett omrade som har en
delgeneralplan med rattsverkningar, skall de se till att atgarderna inte forsvarar genomforandet av generalpla-
nen (MBL 42 8). | ett omrade som har en delgeneralplan med rattsverkningar far inte t.ex. tillstdnd att uppfora
en byggnad beviljas sa att genomforandet av generalplanen forsvaras. Forvagrandet av tillstand far dock inte
orsaka sékanden betydande olagenhet (43 8§).

Miljdministeriet kan, nar det allmanna behovet sa kréaver, bevilia kommunen tillstdnd att I6sa in ett omrade som
behovs for samhallsbyggande och dartill hérande regleringar eller fér kommunens planmassiga utveckling i 6vrigt
(MBL 99 8). | en delgeneralplan kan man utdver dessa allménna rattsverkningar ge sarskilda bestammelser om
inskrankning av byggandet, rivning av byggnader, skydd, atgarder, planeringsbehov och utvecklingsomraden
(MBL 16, 41, 43, 111, 127 8§).
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