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Totalantalet nya byggnadsplatser
som generalplanen for Sibbo
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Viranomaislausunnot __ ...
Lausunnon keskeinen aihepiiri SIEEE

Uudenmaan ELY-keskus Hajautunut yhd skuntarakenne mitoituksen maara ja oikkileikkausvuosi

kaavamaaraysten tulklnnanvaralsuu51a muotoseikat

Helsingin seudun liikenne (HSL), JHajautunut yhdyskuntarakenne — mitoituksen maara - ristiriidat MAL 2019 -
Uudenmaan liitto suunnitelmien kanssa - litkennesuunnittelun yksityiskohdat

Museovirasto Hajautunut yhdyskuntarakennef- negatiiviset maisemavaikutukset

Sipoon kunnan Riittamatdn ohjausvaikutus rakentamisen maaraan nahden, MRL 44 §
rakennusvalvonta soveltamisen ongelmat — kaavamaaraysten tulkinnanvaraisuus

Sipoon vesi Vesihuoltoverkoston rajallinen nykykapasiteetti ja hyvat
laajennusmahdollisuudet tulevaisuudessa, vedenottamot

Metsahallitus Ulkoilureitit — luontoarvot neuvottelutarpeet

Jarvenpaan kaupunki, Pornaisten JHajautunut yhdyskuntarakenne — mitoituksen maara - negatiiviset liikenne- ja
kunta i i asemakaavatarpeet




Nylands NTM-central

Helsingforsregionens trafik
(HRT), Nylands férbund

Museiverket

Sibbo byggnadstillsyn
Sibbo vatten
Forststyrelsen

Traskanda stad, Borgnas
kommun

Splittrad samhallsstruktur — dimensioneringen och tvarsnittstidpunkt —

inkonse gentemg an.och generalplan f problem vid
|IIamn|n av MBL 44 § - behov av detal plan ¢ trafik — vattenforsorjning —

fororenade markomraden — dagvatten 4 oklarhet vid tolkning av
planbestammelser

Splittrad samhallsstruktur— dimensioneringen f inkonsekvens gentemot MAL
2019 -planer - trafikplaneringens detaljer

plittrad samhallsstruktur } negativa landskapskonsekvenser

Otillracklig handledning gentemot byggandets mangd, problem vid
tillampning av MBL 44 § — kaavamaaraysten tulkinnanvaraisuus

Vattenforsorjningens begransade kapacitet i nulaget och goda utvidgnings
mojligheter i framtiden, vattentagen

Friluftsleder — naturvarden behov av detaljplan
Splittrad samhallsstruktur — dimensionering k negativa trafik- och
landskapskonsekvenser —foehov av detaljplan

behov av forhandlingar




Nikokulmia valmisteluun/

Etenemisperiaatteet

Kokonaismitoituksen |
pienentaminen S

Kaksiasuntoisuuden = 29 e —
poistaminen, . S S Mo oK
sivuasuntomaarayksen pois
jattaminen
Mitoitusjarjestelman
poikkileikkausvuosi

MRL 44 § (yleiskaavan
kdayttaminen suoraan
rakennusluvan perusteena)

Huomioidaan
mahdollisimman kattavasti
saadut lausunnot ja
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Synvinklar pa beredningen [ principer till
fortsattning

Forminskande av
helhetsdimensioneringen |

* Avldagsnandet av méjlighet
till tva bostader och
bortlamnandet av
bestammelsen for
sidobostad

* Tvarsnittstidpunkten av
dimensioneringssystemet

« MBL44 § Sjgeneralplanen
som grund for
byggnadslov)

* Inkomna utlatanden och
anmarkningar beaktas
mojligast omfattande




1. Kokonaismitoituksen pienentaminen

» Jokaisella vyohykkeella (1-4), tarkoittaen seka
kylakeskusta, kylaaluetta etta haja-alueita

* Viimeisin ehdotus (2/2019): 494 uutta rakennuspaikkaa +
357 olevaa rakennuspaikkaa = yht. 851
rakennuspaikkaa

» Huom! Kaavan vaikutusten arvioinnin oltava

neutraalia ja lainsaadannoén edellyttamana .
arvioidaan suurinta teoreettista maéarad, ei todellista
toteutumaa!

e 2-asuntoisuus =1 702 mahdollista asuntoa, jopa

4200 asukasta Pohjois-Paippisten alueelle (kun
nykyinen tilanne noin 820 asukasta)

* koko Sipoon yleiskaava 2025:n tavoite: 3000

g

asukasta kaikkiin kyliin ja 1000 asukasta kaikille
haja-asutusalueille

oon yleiskaava 2025:n mitoitus = n. 367 uutta
ennuspaikkaa

Mitoituksen pienentaminen vastaa _
viranomaispalautteeseen, on ylempien kaavatasojen
mukaista seka pienentaa kaavan vaikutuksia!

.

Sdilytetaan ”Iiséehto”:JlokaiseIIe rakentamattomalle
kiinteistolle vyohykkeilla 1-4 mydnnetaan yksi
rakennuspaikka, mikali se on pinta-alaltaan vahintaan 2000
m? ja on osoitettavissa sailytettavien luonto- ja maisema-
alueiden ulkopuolelta.

Pienennetaan mitoitusta lahemmas
Sipoon yleiskaava 2025:n (367 uutta
paikkaa) ja aiemman
osayleiskaavaluonnoksen (383 uutta
paikkaa) tasoa.

SIPOO

w Ve SIBBO



1. Forminskande av

helhetsdimensioneringen

* lalla zoner (1-4), omfattande bycentrumen, byomraden
och glesbyggdsomraden

* Senaste forslaget (2/2019): 494 nya byggnadsplatser +
357 nuvarande byggnadsplatser = totalt 851
byggnadsplatser

* Obs! Bedomningen av planen skall vara neutral och
folja lagstiftningens férutsattning att bedémna den
storsta teoretiska mangden, inte den forverkligade

* Tvd bostdder =1 702 mojliga bostader, upp till
420)0 invanare i Norra Paipis (i dagens lage ca. 820
inv.

» Malet fér generalplan fér Sibbo 2025: 3000 invanare

i byarna och 1000 invanare pa
glesbyggsomraden

* Dimensioneringen i generalplan for Sibbo 2025 = ca. 367
nya byggnadsplatser

* Forminskande av helhetsdimensioneringen motsvarar

responsen fran myndigheterna; motsvarar planerna pa
hogre niva och minskar planens konsekvenser!

”Tilléggsvillkoret” bevaras: varje obebyggd fastighet pa
minst 2000 kvadratmeter, belagen atminstone delvis inom
zonerna 1-4 far dock minst en byggplats, ifall en sadan
kan anvisas utanfor landskaps- och naturomraden som
ska bevaras.

Dimensioneringen minskas till att
narmare motsvara nivan for
generalplan for Sibbo 2025 (367 nya
y?gnads latser) och det tidigare
delgeneralplanutkastet (383 nya
byggnadsplatser).

SIPOO

w Ve SIBBO



2. Sivuasunto-
kysymys

Kuva. Luonnostelma rakenteesta, mikali
kaavamaarays sallisi sivuasunnon.

Uudet rakennuspaikat (punaisella)
Sivuasunnot (vihrealla)

Rakenne muodostuisi niin tiiviiksi, etta
asemakaavakynnys ylittyisi monin
paikoin.

Rakenne hajautuisi reuna-alueille
siirryttaessa.

V- SIPOO
w Ve SIBBO




2.
Sidobostadsfragan

Bild. Skiss av strukturen, om
planbestammelsen tillater sidobostad.

Nya byggnadsplatser (rod).
Sidobostader (gron).

Strukturen skulle bli sa tat, att troskeln for
behov av detaljplan 6verstigs pa flera

stallen.

Strukturen splittras i byns randomrade.

V- SIPOO
w Ve SIBBO




2. Sivuasuntokysymys

SIPOO

w Ve SIBBO



2. Sidobostadsfragan

SIPOO
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2. Sivuasuntokysymys: kylakeskus AT-1
ehdotuksen n. 70 uudella talon paikalla
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2. Sidobostadsfragan: bycentrum AT-1 med
de ca. 70 nya byggnadsplatserna i forslaget
o Xy 1N\ 3

Illll > </\ \» \ ‘ Ny byggp|ats

<> Sidobostad

)!‘ ? 4 “7\( ‘g ‘ N

’w&»& 4 ‘: "\ \ Fastighetsgrans
~ AN 95 0 0ND:
LI I AN
CLNS AT 5 A
/ ]

) B Befintliga
byggnader

AT.1 | Omrade for
bycentrum

PY Omréd.e for .
offentlig service




2. Kaksiasuntoisuuden poistaminen seka

sivuasunto kaavamaaravksena

Kaksiasuntoisuuden poistaminen puolittaa seka uusien etta olevien rakennuspaikkojen volyymin ja potentiaalisen maaran

. I Kaksiasuntoisuus (uudet 494 x 2) + (olevat 357 x 2) =851 x 2 =1702 kpl I

» Kaavan vaikutusten arvioinnissa todellisella toteutumalla ei merkitysta, vaan teoreettinen "worst case —scenario”
* Sivuasuntomaarays: jokainen sivuasunto lasketaan asunnoksi samasta rakennuspaikasta huolimatta (= kaksiasuntoisuus)
* Sivuasuntokysymysta on tarkoitus tarkastella rakennusjarjestyksen paivityksen yhteydessa.

» Asemakaavakynnyksen ylittyminen kylakeskusalueella AT-1 ja rakenteen hajautuminen (ks. liitekartta)

 Haja-alueilla sivuasuntomaarays lisaisi yhdyskuntarakenteen hajautumista = valtakunnalliset alueidenkaytdn tavoitteet (MRL
24'8), ylempien kaavatasojen ohjausvaikutus (MRL 39 §, rakenteen ohjaaminen kylien yhteyteen, vaestémaara)

* Sivuasunnon salliminen tietyilla vyohykkeilla aiheuttaa ongelmia maanomistajien tasapuolisen kohtelun kannalta

* Poistetaan kaksiasuntoisuus ja sivuasuntoja ei kasitella kaavamaarayksissa.

SIPOO

w Ve SIBBO



2. Avlagsnandet av méjlighet till tva
bostader och bortlamnandet av
bestammelsen for sidobostad

» Avlagsnandet av mojlighet till tva bostader halverar bdde nya och nuvarande byggnadsplatsers volym och potentiell mangd

. I Tva bostader (nya 494 x 2) + (nuvarande 357 x 2) =851 x 2 = 1702 st. I

* | planens konsekvensbeddmning har den verkliga situationen ingen betydelse, utan den teoretiska "worst case —scenario”

+ Bestammelsen for sidobostad: Varje sidobostad raknas som en bostad, fast den ar pa samma byggnadsplats (= tva bostader)
* Det ar meningen att sidobostadsfragan granskas i samband med uppdateringen av byggnadsordningen.

» Troskeln for behovet av detaljplan 6verstigs i bycentrumsomradet (AT-1) och strukturen splittras (se kartbilaga)

* | glesbyggdsomradena skulle bestammelsen fér sidobostad 6ka den splittrade samhallsstrukturen = riksomfattande mal fér
omradesanvandningen (MBL 24 §), styreffekt av hdgre plannivaer (MBL 39 §, styrande av strukturen i byarna, befolkningsantal)

« Atttillata sidobostader i vissa zoner medfor problem vid jamnlik behandling av markdgare.

* Majlighet till tva bostdder avlagsnas och sidobostader behandlas inte i
planbestammelsen.

SIPOO
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3. Mitoituksen poikkileikkausvuosi 2000

Lahtokohtana osayleiskaavalle valtuuston paatos
15.6.2015 (KV 44 §): vaihtoehdoksi nykyiselle
kaavoituskaytannolle laaditaan
rakennettavuusvyohykkeisiin perustuva
mitoitusperiaate .

Vuosi 2000, koska maankaytto- ja rakennuslaki
(132/1999, MRL) tuli voimaan 1.1.2000

Maaseudun rakentamisen saantely kaynnistynyt
/ kiinteistonmuodostus vilkastunut vuonna

1959 (samana vuonna kuin rakennuslaki astui .
voimaan) = vuosi 1959 toteuttaa vakiintuneesti
maanomistajien tasapuolista kohtelua, ellei

toisin pystyta osoittamaan (esim. Kirkkonummen
Porkkala, 1956)

Vuosi 2000 ei "rankaise” vuosien 1959-2000 valissa
tapahtuneista lohkomisista, joten mahdollisten
rakennuspaikkojen lukumaara on luonnollisesti

suurempi kuin v. 1959

 Poikkileikkausvuosi (muu kuin 1959) on kyettava

perustelemaan vankasti!

Edullisuusvyohyketarkastelu ei esta vuoden
1959 kayttoa poikkileikkausvuotena (=
tarkoituksenmukainen yhdyskuntarakenteen
muodostuminen)

Sailytetaan poikkileikkausvuosi 2000
kunnanvaltuuston aiemmin tekeman
paatoksen (KV 44 §, 15.6.2015) mukaisesti.

SIPOO

w Ve SIBBO



3. Dimensioneringens tvarsnittstidpunkt
2000

Som utgangspunkt for del%eneral lanen,
fullmdktiges beslut 15.6.2015 (KFG 44 §):
som alternativ till nuvarande
planlaggningspraxis uppgors en .
dimensioneringsprincip som grundar sig pa
byggbarhetszoner

Ar 2000, eftersom MBL tradde i kraft 1.1.2000. °

Rgg[grjng av byggandq a landsbygden har
paborjats / fastighetsbildningen har okat
1959 (Jsamma arsom bl\g?gna slagen tradde i
kraft) = Ar 1959 forverkligas markagarnas
jamnlika behandlinqé om man inte kan

r

pavisa annat (t.ex. Kyrkslatt Porkkala, 1956).
Ar 2000 "bestraffas" inte styckningar som

gjorts mellan aren 1959 och 2000. Saledes ar
méngdenoméé'li%a byggnadsplatser givetvis
storre an ar 1959.

 Tvarsnittstidpunkt (annat an 1959) maste

kunna motiveras grundligt!

Granskning av lamplighetszoner forhindrar
inte att ar T959 anvands som
tvarsnittstidspunkt (= bildande av
andamalsenlig samhallsstruktur).

* Tvarsnittstidpunkt 2000 bevaras enligt

fullmaktiges tidigare beslut (KFG 44 §,
15.6.201 3)

SIPOO

w Ve SIBBO
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Peruskartta / grundkarta 1978
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4. MRL 44 § soveltaminen

* Mahdollistaa rakennusluvan myéntamisen suoraan
yleiskaavan perusteella = erillista
suunnittelutarveratkaisua ei voida edellyttaa

* Edellyttas, etta maankayton ohjaustarve ei vaadi  *
asemakaavoitusta!

» Rakentamisen maara (k-m?), laatu, sijoitus on
osoitettava kaavassa sita edellyttavalla
tarkkuudella (vrt. asemakaavan ohjausvaikutus) —
ei voida sitoa rakennusjarjestyksen ohjeisiin

* MRL 44 § asettaa aivan oman vaatimustasonsa
kunkin rakennuspaikan selvitystarpeille -
selvitystydhon kuluu valtavasti aikaa seka rahaa
konsulttitydkustannusten muodossa suhteessa
priorisoituun kaavoitusohjelmaan.

* Viranomaispalautteen mukaan edellisen

osayleiskaavaehdotuksen mahdollistama
rakéntamisen maara ylittaa asemakaavakynnyksen
AT-1-, AT-2- seka M-1-alueilla.

Kaavamadraykset eivat saa olla tulkinnanvaraisia tai
lykata harkintaa rakennuslupavaiheeseen.

MRL 44 §:n soveltaminen ja siihen =~
viittaaminen poistetaan kaavamaarayksista
- rakennuspaikat ohjeellisina (punaisina tappina),
ja tulevat vaatimaan aina erillisen
suunnittelutarveratkaisun

SIPOO

w Ve SIBBO



4. Tillampning av MBL 44 §

Mojliggor beviljande av bngnadsIov direkt
pa basen av generalplanen. Inget skilt
avgorande av planeringsbehov kan fordras.

Forutsatter att styrning av markanvandning
inte kraver detaljplanlaggning!

Brggn_adsméingd (k-m2), kvalitet,

p acerm?‘en maste anvisas i planen med den -
nogrannhet som kravs (jmf. styrande av
detaljplan). Kan inte bindas till direktiven i
byggnadsordningen.

MBL 44 § staller e?na krav Bé
utredningsbehov 6r varje yggnadsplats -
utredningen kraver mycket tid och pengar i

form av konsultarvoden, i forhallande till det

 Enligt myndigheternas respons

prioriserade planlaggningsprogrammet.

tr mojliggjorde
det tidigare delgeneral Ianfc’jrs[aget mangden
byggande sa att troskeln for behov av,
detaljplanlaggning 6verstiger pa omradena
AT-1, AT-2 och M-T.

Planbestammelserna far inte vara .
tolkningsbara eller 6verféra dvervagande till
byggnadslovsbehandlingen.

Tillampning av MBL 44 § och

hanvisningen till denna avldgsnas fran
lanbestammelserna - riktgivande
ygl(gr_\ads latser (rdda punkter) kommer alltid

att krava skilt avgorande av planeringsbehov.

SIPOO
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4. MRL 44 § soveltaminen

KYLAKESKUSALUE.

Alue on tarkoitettu kylaasutuksen, ympéaristohairioita tuottamattomien tyétilojen ja kylan palveluiden
AT-1 rakentamista varten. Alueelle saa sijoittaa myds palveluasumista. Alueella asuinrakennuksen,
autotallin ja tyotila-/varastorakennuksen tai vastaavan ymparistdhairiéta aiheuttamattoman talous-/
liiketoimintarakennuksen fakennuslupa voidaan myontaa yleiskaavan perusteella MBL 448|
mukaisesti. Rakennuspaikan vahimmaiskoko on 2000 m2.

. Sijainniltaan ohjeelliset rakennuspaikat on merkitty kaavakarttaan.
Viittaukset OMRADE FOR BYCENTRUM.
MRL 44 §:33n Omradet ar avsett for byggandet av bybosattning, arbetsutrymmen som inte féranleder )
’ miljostdrningar och serviceutrymmen. Pa omradet far aven placeras servicebostader. Pa omradet

poistetaan. kan bygglov fér bostadsbyggnad, garage oc(lw arbets-/férradsbyggnad eller annan motsvarande
I

uthus-/affarsbyggnad som inte foéranleder miljostérningar beviljas pa basis av generalplanen enligt
MBL 44§. Byggplatsens minimistorlek &r 2000 m2.
Till sitt lage instruktiva byggplatser har utmarkts pa plankartan.

UUSI RAKENNUSPAIKKA.
Osayleiskaavan edullisuusvyOhyketarkastelun (ks. lite "Pohjois-Paippisten osayleiskaavan

A4 Edullisuusvybhykkeisiin perustuva mitoitusjarjestelmd") mukaisesti maaritetty uuden
. : ) rakennuspaikan ohjeellinen sijainti. Paikalle on mahdollista hakea rakennuslupaa osayleiskaavan
Ohjeellinen eli perusteella.
. NY BYGGPLATS.

suunnittelutarve- Instruktivt 1age for en pa basis av byggbarhetsutredningen (se bilaga "Det pa byggbarhetszonen

ratkaisu ennen baserade dimensioneringssystemet i delgeneralplanen for Norra Paipis") bestamd ny byggplats. For

byggplatsen kan bygglovsansdkan gdras pa basis av delgeneralplanen.
rakennuslupaa. >/~ SIPOO

V SIBBO



4. MRL 44 § soveltaminen

KYLAKESKUSALUE.

Alue on tarkoitettu kylaasutuksen, ympéaristohairioita tuottamattomien tyétilojen ja kylan palveluiden
AT-1 rakentamista varten. Alueelle saa sijoittaa myds palveluasumista. Alueella asuinrakennuksen,
autotallin ja tyotila-/varastorakennuksen tai vastaavan ymparistdhairiéta aiheuttamattoman talous-/
liiketoimintarakennuksen fakennuslupa voidaan myontaa yleiskaavan perusteella MBL 448|
mukaisesti. Rakennuspaikan vahimmaiskoko on 2000 m2.
Sijainniltaan ohjeelliset rakennuspaikat on merkitty kaavakarttaan.

Hanvisningen OMRADE FOR BYCENTRUM.
till MBL 44 § Omradet ar avsett for byggandet av bybosattning, arbetsutrymmen som inte féranleder
miljostorningar och serviceutrymmen. Pa omradet far dven placeras servicebostader. Pa omradet
av|égsnas_ kan bygglov for bostadsbyggnad, garage och arbets-/férradsbyggnad eller annan motsvarande
uthus-/affarsbyggnad som inte foéranleder miljostérningar beviljas pa basis av generalplanen enligt
MBL 44§. Byggplatsens minimistorlek &r 2000 m2.

Till sitt lage instruktiva byggplatser har utmarkts pa plankartan.

UUSI RAKENNUSPAIKKA.
Osayleiskaavan edullisuusvyOhyketarkastelun (ks. lite "Pohjois-Paippisten osayleiskaavan

A4 Edullisuusvybhykkeisiin perustuva mitoitusjarjestelmd") mukaisesti maaritetty uuden
. : rakennuspaikan ohjeellinen sijainti. Paikalle on mahdollista hakea rakennuslupaa osayleiskaavan
Riktgivande perusteella,
0 . NY BYGGPLATS.
alltsa skilt Instruktivt 1age for en pa basis av byggbarhetsutredningen (se bilaga "Det pa byggbarhetszonen
avadrande av baserade dimensioneringssystemet i delgeneralplanen for Norra Paipis") bestamd ny byggplats. For
g byggplatsen kan bygglovsansdkan gdras pa basis av delgeneralplanen.
planeringsbehov = SIPOO

fore byggnadslov. V SIBBO



Aikataulu, mikali edetaan esitettyjen
suunnitteluperiaatteiden mukaisesti

Korjattu “ksvmisksittel
osayleiskaavaehdotus Korjattu !"ylV? symiskasittelyt
tydstetddn hyviksyttyjen osayleiskaavaehdotus Ja lalnvoimaisuus
periaatteiden mukaisesti asetetaan nahtaville

Kesa 2020 Syksy 2020 Talvi 2020-2021

Syksy 2020

Kaavakartta, -maaraykset,
kaavaselostus korjataan
lausuntojen ja
muistutusten pohjalta
mahdollisuuksien mukaan

Vastineet lausuntoihin ja
muistutuksiin

SIPOO

w Ve SIBBO



Tidtabell, ifall man gar vidare enligt
presenterade planeringsprinciper

Det korrigerade Det korrigerade Godkannandebehandling
delgeneralplaneforslaget delgeneralplaneférslaget och laga kraft
bearbetas enligt godkanda laggs fram
principer
Sommaren 2020 Hosten 2020 Vintern 2020- 2021

Hosten 2020

Plankarta, -bestammelser
och planbeskrivning
korrigeras pa basen av
utlatanden och
anmarkningar i man av

.. v — SIPOO
mojlighet -V SIBBO

Bemotanden till
utlatanden och
anmarkningar
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