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LAUSUNNOT

1 Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus

1.1 Lausunnon pääkohta

Osayleiskaavassa tarkennetaan onnistuneesti Sipoon yleiskaavassa esitettyjä
maankäytön ratkaisuja. Osayleiskaavatyötä on valmisteltu aktiivisen vuorovaikutteisesti
ja kaava-asiakirjat ovat helppolukuisia.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

1.2 Lausunnon pääkohta

Kaavaratkaisu huomioi pääosin hyvin arvokkaan kulttuuriympäristön ja
rakennussuojelulle asetetut tavoitteet. Osalle 1. luokkaan arvotetuista
rakennusperintökohteista on annettu sr-määräys ja osalle /s. Mikäli kohde on arvotettu
korkeimpaan luokkaan, myös sen suojelumääräyksen tulisi vastata arvotusta. Osalle 2-
luokkaan  arvotetuista  kohteista  ei  ole  osoitettu  suojelumerkintää.  Syy  tälle  tulee
perustella.

Vastine:

Kohteiden arvotus on tehty vuoden 2006 inventoinnin yhteydessä (Arkkitehtitoimisto
Lehto Pelkonen Valkama Oy & Ympäristötoimisto Oy 2006). Immersbyn osayleiskaavaa
varten  laaditussa  selvityksessä  (Tmi  Lauri  Putkonen  11.12.2012)  on  annettu
suositukset kohteiden kaavamerkinnöille. Osayleiskaavaa varten tehty selvitys
tarkentaa  vuoden  2006  selvityksen  tietoja.  Kohteet,  joille  ei  ole  kaavaluonnoksessa
osoitettu suojelumerkintää, on arvioitu aikansa tyypillisiksi rakennuksiksi, joista osalle
on myös tehty muutoksia, minkä perusteella kaavamerkintää ei ole katsottu
tarkoituksenmukaiseksi.

Kaavamerkintöjen perusteluja pyritään selkeyttämään ja täydentämään
kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. myös Porvoon museon lausunto 9.2]

1.3 Lausunnon pääkohta

Ma-määräys antaa hyvät lähtökohdat arvokkaan kulttuuriympäristön huomioimiselle.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

1.4 Lausunnon pääkohta

Kaavakartalla osoitettu kevytliikenteen yhteystarve ei ole Uudenmaan ELY-keskuksen
toteuttamisohjelmissa. Maanteiden varteen rakennettaessa tulee kulkuyhteyksien
suunnittelussa noudattaa ELY-keskuksen (Liikenneviraston) yksityistieliittymien
suunnittelusta antamia suunnitteluohjeita sekä liittymälupamenettelyä.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi. Immersbyn osayleiskaavassa osoitettu merkintä kuvaa
yhteystarvetta. Osayleiskaava ei ota kantaa varsinaiseen toteutukseen.
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1.5 Lausunnon pääkohta

Sipoonkorven kansallispuistoon kuuluvat alueet tulee osoittaa kokonaan SL-merkinnällä
(kiinteistö 753-981-1-2). Nyt siitä on osa varustettu MY-merkinnällä. Samoin valtiolle
kansallispuistoon liitettäväksi hankitut kiinteistöt 753-413-1-28 Helgametsä, 753-413-
1-30 Fiskträskskogen ja 753-413-12-8 Aspskog tulee merkitä MY:n sijasta SL-
merkinnällä.

Vastine:

Mainitut alueet merkitään SL-alueina kaavaehdotusvaiheessa. [ks. myös
Metsähallituksen lausunto 6.5]

1.6 Lausunnon pääkohta

Edelleen olisi tarkoituksenmukaista merkitä SL-merkinnällä kansallispuiston sisään
kokonaan jäävä tila 753-413-2-85 [nykyinen k-tunnus: 753-413-2-114] Söder-Bertas,
joka on rakentamaton ja luontoarvoiltaan edustava.

Vastine:

Merkitään mainittu alue SL-alueena kaavaehdotusvaiheessa. Alue on Sipoon yleiskaava
2025:ssa SL-aluetta.

1.7 Lausunnon pääkohta

Tila 753-409-33-0 Storliden on merkitty kaavassa kokonaan SL-merkinnällä. Tilan alue
on hankittu valtiolle kansallispuistoon lukuun ottamatta tilalla sijaitsevaa rakennusta ja
sen ympärille rajattua tonttia. Näiden merkinnäksi sopii paremmin MY.

Vastine:

Tilalla 753-409-33-0 Storliden sijaitseva rakennus ympäristöineen merkitään MY-
alueena kaavaehdotusvaiheessa. SL-alueeksi valtiolle hankittu osa kiinteistöstä on
muodostettu omaksi kiinteistökseen (753-891-1-2). Kiinteistörajat ja tunnukset
päivitetään kaavaehdotuskarttaan.

1.8 Lausunnon pääkohta

Luontoselvitys on pääosalla alueesta jäänyt yleispiirteiseksi ja perustuu olemassa
olevaan tietoon esim. uhanalaisten lajien osalta. Luontoselvitystä tulisi täydentää
ainakin uhanalaisten luontotyyppien ja lajien (esim. liito-orava) sekä linnuston osalta,
jotta monimuotoisuuden kannalta arvokkaat kohteet voidaan myös metsäalueella
riittävästi osoittaa ja säilyttää.

Vastine:

Ennen kaavaluonnosta laaditun luontoselvityksen painopiste oli todennäköisimmillä
muuttuvan maankäytön alueilla. Suuri osa kaava-alueesta on suojelualuetta ja
Sipoonkorven kansallispuistoon kytkeytyvää yhtenäistä metsäaluetta.

Kesällä 2014 toteutettiin täydentävä maastoinventointi, jossa kartoitettiin kaava-alueen
läntisiä osia. Luonnonsuojelualueet (SL) jätettiin inventoinnin ulkopuolelle.
Luontoselvityksen täydennyksen tiedot tullaan huomioimaan kaavaehdotuksessa.
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1.9 Lausunnon pääkohta

Kaavan vaikutusarvioinnissa tulee selkeästi käsitellä vaikutuksia Sipoonjoen ja
Sipoonkorven Natura-alueisiin. Varsinaista Natura-arviointia ei edellytetä, jos
todennäköisiä vaikutuksia ei ole.

Vastine:

Kaavan vaikutusten arviointia täydennetään kaavaehdotusvaiheessa.

1.10Lausunnon pääkohta

Pohjavesialuemääräyksessä ensimmäinen lause tulee muuttaa muotoon: "Alueella
rakentamista ja muuta maankäytön suunnittelua rajoittavat vesilain 3 luvun 2§ sekä
ympäristönsuojelulain 8§:n mukainen pohjaveden pilaamiskielto." Ruotsinkielisessä
versiossa määräys on oikein. Korjaus tulee tehdä siksi, että pohjaveden pilaamiskielto
on vain YSL:ssä, ei vesilaissa. Vesilain 3 luvun 2§ vastaa sisällöltään entistä
pohjaveden muuttamiskieltoa, joka vesilain uudistuksessa poistui käsitteenä laista.

Vastine:

Pohjavesialueen kaavamääräystä täsmennetään esitetysti kaavaehdotusvaiheessa.

1.11Lausunnon pääkohta

Tiedoksi lisäksi, että Sipoonjokilaaksossa aivan kaava-alueen rajalla on TSV:n
Nikukällan vedenottamo, josta otetaan vettä mm. Arla-lngmanille.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi. Kyseinen vedenottamo ei sijoitu Immersbyn osayleiskaavan
alueelle.
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2 Fingrid

2.1 Lausunnon pääkohta

Alueelle sijoittuu Fingrid Oyj:n 400 kilovoltin (kV) voimajohto Tammisto -Anttila.
Fingridin 400 kV voimajohtoa varten on lunastettu kiinteistön käyttöoikeuden supistus
52 metriä leveälle johtoalueelle (poikkileikkaus kuvassa 2). Johtoalue muodostuu 32
metriä leveästä johtoaukeasta ja johtoaukean molemmin puolin olevista 10 metriä
leveistä reunavyöhykkeistä. Rakennusrajoitusaluetta merkitsevä rakennusraja ulottuu
Fingridin voimajohdon johtoalueen ulkoreunaan eli 26 metrin etäisyydelle voimajohdon
keskilinjasta. Osayleiskaavasta ei esitetä muuttuvaa maankäyttöä voimajohtoalueella.
Fingridilla ei ole siten huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

2.2 Lausunnon pääkohta

Pyydämme lähettämään meille tietoa kaavan etenemisestä.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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3 Helsingin kaupunki

3.1 Lausunnon pääkohta

Helsingin kaupunginhallitus toteaa, ettei sillä ole huomautettavaa lmmersbyn
osayleiskaavan tavoitteiden ja ratkaisuperiaatteiden osalta. Kahden yleiskaava-alueen
liittyminen toisiinsa on pääosin ongelmatonta, koska se tapahtuu viheralueiden
välityksellä.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

3.2 Lausunnon pääkohta

lmmersbyn osayleiskaavaluonnoksessa on merkitty vain yksi tieliikenteen yhteystarve
kohtaan, joka vastaa Östersundomin yleiskaavan kolmesta merkinnästä keskimmäistä.
Kaupunginhallitus katsoo, että lmmersbyn osayleiskaavaluonnoksen merkintöjen tulisi
olla sellaisia, että ne mahdollistavat tulevaisuudessa kaikkien kolmen
paikalliskatuyhteyden toteuttamisen tasa-arvoisina vaihtoehtoina. Tällöin yhteydet
voidaan toteuttaa joustavasti tarpeen mukaan kaupunkirakenteen kehittyessä.
Merkinnöillä ei tule antaa vaikutelmaa, että jokin kolmesta mahdollisesta yhteydestä on
muita merkittävämpi. Immersbyntien ja Puroniityntien väliset katuyhteydet tulisi ottaa
paremmin huomioon kaavakartan merkinnöissä.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen tieliikenteen yhteystarve –merkintä ei ota kantaa
yhteyden tarkkaan sijaintiin, vaan osoittaa tarpeen tieyhteydelle ja suurpiirteisesti sen
sijoittumisen. Merkinnällä ei ole ollut tarkoitus antaa vaikutelmaa, että jokin kolmesta
mahdollisesta  yhteydestä  olisi  muita  merkittävämpi.  Koska  alueiden  suunnittelu  on
vielä kesken ja yhteyden tarkempaa sijoittumista ei tulla ratkaisemaan Immersbyn
osayleiskaavassa, on tarkoituksenmukaisena merkintänä Immersbyn osayleiskaavassa
pidetty yhteystarvetta kuvaavaa merkintää. Yhteystarvemerkintä ei sulje pois eri
vaihtoehtoja. Asiaa ja kyseisen yhteystarvemerkinnän tulkintaa voidaan kuitenkin
täsmentää kaavaselostuksessa ehdotusvaiheessa.

3.3 Lausunnon pääkohta

lmmersbyn osayleiskaavaluonnoksen selostuksessa todetaan, että uudisrakentaminen
lisää henkilöautoliikennettä alueella, mutta vaikutus on melko vähäinen
uudisrakentamisen määrän ollessa kohtalaisen pieni. Kaavan aineistossa tulisi tästä
huolimatta osoittaa, mikä vaikutus kaavan maankäytöllä on sitä ympäröivään
liikenneverkkoon, mukaan lukien metron ja sen liityntäliikenteen kuormitus.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan luonnosvaiheessa laaditun emätilaselvitykseen perustuvan
mitoituslaskelman mukaan koko kaava-alueen uusien rakennuspaikkojen laskennallinen
määrä olisi noin 50. Uusien rakennuspaikkojen toteutuminen ja aikataulu riippuu
yksittäisistä maanomistajista. Kaikkia laskennallisia rakennuspaikkoja ei välttämättä
voida toteuttaa, sillä rakentamiskelpoisuuden esteenä voi olla esim. rakennuspaikan
rakennuskelvottomuus tai paikalla todetut erilaiset suojeluarvot. Uusien
rakennuspaikkojen määrä on suhteellisen pieni.
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3.4 Lausunnon pääkohta

Kylämiljöön kannalta erityisen tärkeä on lmmersbyntien varteen toteutettava kevyen
liikenteen yhteys, jonka toteutuksessa tulisi välttää alueen luonteelle vieraita
ratkaisuja. Jalkakäytävien rakentamista lmmersbyntien varteen voidaan ainakin paikoin
pitää erityisen perusteltuna. Sen sijaan pyöräliikenteen erottamista muusta
ajoneuvoliikenteestä kaava-alueella tulisi harkita tarkoin. Sipoon seudun pientiestö
muodostaa seudullisesti merkittävän, myös helsinkiläisten käyttämän
virkistyspyöräilyverkoston. Rakenteelliset ratkaisut saattavat vaarantaa
virkistyspyöräilyn turvallisuutta ja sujuvuutta. Knutersintie muodostaa helsinkiläisille
pääyhteyden Sipoonkorven kansallispuiston suuntaan. Helsingin kannalta se ei pitkällä
tähtäimellä ole kuitenkaan tarpeellinen läpikulkevan autoliikenteen yhteys.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa Immersbyntien varteen on osoitettu
kevyenliikenteen yhteystarve -merkintä. Osayleiskaava ei kuitenkaan ota kantaa
varsinaiseen toteutukseen.

3.5 Lausunnon pääkohta

Rakennuspaikkojen suuri vähimmäispinta-alavaatimus (2000 / 5000 m2) johtaa
harvaan ja pirstaleiseen haja-asutusmaiseen rakentamiseen. Käytännössä tämä estää
kylämäisen rakenteen muodostumista. Alueen sijainti pääkaupunkiseudun vieressä luo
tulevaisuudessa painetta tiiviimpään rakentamiseen, jota kaavaluonnoksen ratkaisu
vaikeuttaa. Kaupunginhallitus katsoo, että jos rakentamista alueelle tässä vaiheessa
halutaan rajoittaa, kylätaajama-alueen pienentäminen mutta huomattava tiivistäminen
loisi paremmat edellytykset tulevaisuuden maankäytön suunnittelulle ja toteutukselle.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaava pohjautuu Sipoon yleiskaava 2025:n maankäyttövarauksiin
ja  periaatteisiin.  Yleiskaavan  strategiset  tavoitteet  on  huomioitu  Immersbyn
osayleiskaavoituksessa.

Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet täsmennettynä ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin
olosuhteisiin. Mitoitusperusteilla tarkoitetaan niitä periaatteita, joiden mukaan tila- ja
maanomistajakohtainen rakennusoikeus lasketaan asemakaavoitettavaksi tarkoitetun
taajama-alueen ulkopuolella. Perusteet on tarkoitettu ohjeiksi, joiden avulla pyritään
edistämään johdonmukaista, ympäristön huomioon ottavaa suunnittelua sekä
maanomistajien tasavertaista kohtelua.

Laskennallinen rakennusoikeus määräytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet sisältyvät kunkin aluevarauksen
kaavamääräyksiin. Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu suhteellisesti eniten
yhdyskuntarakenteellisesti edullisesti sijoittuville, tiivistettäville kyläalueille ja niiden
laajenemisalueille (AT). Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu vähemmän maa-
ja metsätalouden alueille (M, MY). Peltoalueiden (MA, MT) osalta tavoitteena on niiden
säilyminen viljelykäytössä ja avoimena, joten niiden mitoitusnormi on muita alueita
niukempi.
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4 HSL

4.1 Lausunnon pääkohta

lmmersbyn joukkoliikenne muodostuu nykyisin alueen läpi kulkevista kahdesta
koululaisvuorosta. HSL näkemyksen mukaan alueen kevyen liikenteen yhteyksiä tulisi
parantaa, koska nykyinen lmmersbyntie on mutkainen ja hiekkapäällysteinen sekä
näistä syistä johtuen liikenneturvallisuustasoltaan heikko. Erityisesti etelään
Söderkullan suuntaan olisi tarve rakentaa lmmersbyntien varteen kevyen liikenteen
yhteys.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa Immersbyntien varteen on osoitettu
kevyenliikenteen yhteystarve -merkintä. Osayleiskaava ei kuitenkaan ota kantaa
varsinaiseen toteutukseen. Juuri valmistunut Massbyntien kevytväylä kaava-alueen
ulkopuolella kulkee Arlan tehtaalta etelään Uudelle Porvoontielle asti.

4.2 Lausunnon pääkohta

lmmersbyntien ja Massbyntien risteysaluetta tulisi HSL:n näkemyksen mukaan
parantaa siten, että siinä voi samanaikaisesti ja turvallisesti pysähtyä kaksi bussia sekä
asiakkaat voivat siirtyä bussista toiseen.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi. Immersbyn osayleiskaava ei kaavan tarkkuustaso huomioon
ottaen ota kantaa risteys- ja tiealueiden yksityiskohtaisiin järjestelyihin.

4.3 Lausunnon pääkohta

Kaava-alueen pohjoisosaan Sipoonjoen rantaan merkittyä siltayhteystarvetta HSL pitää
hyvänä, koska tätä kautta voidaan päästä Soderkullantielle ja sieltä nopeammin
Nikkilään.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

4.4 Lausunnon pääkohta

Metron toteutuessa lmmersbyn joukkoliikenteen yhteydet paranevat merkittävästi,
mikäli yhteydet lähimmälle asemalle toteutetaan hyvin ja asemalla on hyvät
liityntäpysäköintimahdollisuudet henkilöautoille sekä pyörille. Samalla myös palveluja
voi tulla lähemmäksi lmmersbyn asukkaita. lmmersbyn kaava-alueelta on osoitettu
kulkuyhteystarve länteen Östersundomin alueelle. lmmersby tulee olemaan
Östersundomin raideliikenteen vaikutuspiirissä, joten myös lmmersbyn maankäyttöä ja
tehokkuutta tulee kehittää sitä silmällä pitäen.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaava pohjautuu Sipoon yleiskaava 2025:n maankäyttövarauksiin
ja  periaatteisiin.  Yleiskaavan  strategiset  tavoitteet  on  huomioitu  Immersbyn
osayleiskaavoituksessa.

Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet täsmennettynä ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin
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olosuhteisiin. Mitoitusperusteilla tarkoitetaan niitä periaatteita, joiden mukaan tila- ja
maanomistajakohtainen rakennusoikeus lasketaan asemakaavoitettavaksi tarkoitetun
taajama-alueen ulkopuolella. Perusteet on tarkoitettu ohjeiksi, joiden avulla pyritään
edistämään johdonmukaista, ympäristön huomioon ottavaa suunnittelua sekä
maanomistajien tasavertaista kohtelua.

Laskennallinen rakennusoikeus määräytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet sisältyvät kunkin aluevarauksen
kaavamääräyksiin. Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu suhteellisesti eniten
yhdyskuntarakenteellisesti edullisesti sijoittuville, tiivistettäville kyläalueille ja niiden
laajenemisalueille (AT). Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu vähemmän maa-
ja metsätalouden alueille (M, MY). Peltoalueiden (MA, MT) osalta tavoitteena on niiden
säilyminen viljelykäytössä ja avoimena, joten niiden mitoitusnormi on muita alueita
niukempi.
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5 Itä-Uudenmaan pelastuslaitos

5.1 Lausunnon pääkohta

Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa esitettyyn osayleiskaavaluonnokseen.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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6 Metsähallitus

6.1 Lausunnon pääkohta

Metsähallitus esittää, että kaavaselostukseen ja muuhun aineistoon korjattaisiin
viittaukset Sipoonkorven kansallispuistoon. Kaavaselostuksessa mainitaan useissa
kohdissa (mm. kpl 2.2.8 ja kartta s. 16 sekä kpl 4.5 ja luontoselvityksen kpl 6.3, s. 19)
Sipoonkorven luonnonsuojelualue, joka on lakkautettu, kun alueelle perustettiin
Sipoonkorven kansallispuisto 1.5.2011.

Vastine:

Mainitut asiat korjataan kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa.

6.2 Lausunnon pääkohta

Kaavaselostuksessa on viitattu Sipoonkorven ulkoilureittisuunnitelmaan vuodelta 2007.
Metsähallitus toteaa, että kansallispuiston perustaminen ja maanomistuksen muutokset
ovat muuttaneet myös ulkoilureittien suunnittelun tilannetta sekä toteutusvastuita.
Ajantasaisempi reittisuunnitelma sisältyy Sipoonkorven kansallispuiston hoito- ja
käyttösuunnitelmaan, joka valmistuu vuoden 2013 loppuun mennessä. Metsähallitus
esittää, että kaavaselostuksen kpl 2.7 ja kuva s. 24 päivitetään vastaamaan
nykytilannetta. Hoito- ja käyttösuunnitelman lausunnoilla ollut luonnos on luettavissa
verkossa osoitteessa www.metsa.fi/hks, kohdassa Valmisteilla olevat suunnitelmat.

Vastine:

Sipoonkorven hoito- ja käyttösuunnitelman mukaiset tiedot voidaan päivittää
kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa.

6.3 Lausunnon pääkohta

Kappaleessa  2.8  Liikenne  todetaan  s.  26,  että  nopeusrajoitus  Knutersintiellä  on  60
km/h. Metsähallitus huomauttaa, että Knutersintiellä on voimassa yleisrajoitus 80
km/h. Viimeistelyvaiheessa olevassa Sipoonkorven kansallispuiston
liikennesuunnitelmassa, jonka laadintaan ovat Metsähallituksen ohella osallistuneet
mm. Sipoon kunta ja Uudenmaan ELY-keskus, esitetään Knutersintien
nopeusrajoituksen alentamista 60 km/h:een.

Vastine:

Mainitut asiat korjataan kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa.

6.4 Lausunnon pääkohta

Sipoonkorven kansallispuiston hoito- ja käyttösuunnitelmaa käsitellään s. 41.
Suunnitelmaluonnos on ollut lausuntokierroksella heinä-syyskuussa 2013.
Suunnitelmaa viimeistellään parhaillaan, ja Metsähallitus lähettää sen vahvistettavaksi
ympäristöministeriöön vuoden 2013 loppuun mennessä. Kaavaselostuksen tekstiä voisi
tältä osin päivittää.

Vastine:

Mainitut asiat päivitetään kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa.
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6.5 Lausunnon pääkohta

Kaavakarttaan sekä luontoselvityksen liitekarttaan (Arvokkaat luontokohteet) liittyen
Metsähallitus esittää, että kaavakartalle päivitetään kansallispuiston alue SL-
merkinnällä. Kartalla MY-merkityt kiinteistöt 4:14 ja 6:12 kuuluvat Sipoonkorven
kansallispuistoon.

Vastine:

Kiinteistöt 4:14 ja 6:12 voidaan merkitä kaavaan SL-alueina kaavaehdotusvaiheessa.
[Ks. myös ELY:n lausunto 1.5 ja 1.6]

6.6 Lausunnon pääkohta

Metsähallitus pitää laadittua luontoselvitystä asianmukaisena. Metsähallitus
huomauttaa, että kaava-alueen länsiosista on havaintoja sekä metsosta (Tetrao
urogallus) etta huuhkajasta (Bubo bubo), jotka ovat valtakunnallisesti silmällä
pidettäviä (NT) lajeja. Metsähallitus katsoo, että lmmersbyn osayleiskaavan
luonnoksessa ekologiset yhteydet on riittävällä tavalla huomioitu.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

6.7 Lausunnon pääkohta

Metsähallitus katsoo, että huomioiden kaava-aluetta sivuavan Sipoonjoen Natura 2000
-alueen, kaavan toteutuksessa tulee korostuneesti huomioida hulevesien hallinta.
Sipoonjoen Natura-alueella on vielä jäljellä luontaisesti lisääntyvä alkuperäinen
meritaimenkanta, ja Natura-alueen latvapuroissa saattaa esiintyä purotaimenkantoja.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan luonnosvaiheessa laaditun emätilaselvitykseen perustuvan
mitoituslaskelman mukaan koko kaava-alueen uusien rakennuspaikkojen laskennallinen
määrä olisi noin 50. Uusien rakennuspaikkojen toteutuminen ja aikataulu riippuu
yksittäisistä maanomistajista. Kaikkia laskennallisia rakennuspaikkoja ei välttämättä
voida toteuttaa, sillä rakentamiskelpoisuuden esteenä voi olla esim. rakennuspaikan
rakennuskelvottomuus tai paikalla todetut erilaiset suojeluarvot. Koska uusien
rakennuspaikkojen  määrä  on  suhteellisen  pieni  jää  maankäytön  muutokset  ja  siten
hulevesien hallintaan liittyvät kysymykset melko paikallisiksi. Kaavaehdotusvaiheessa
kaavan vaikutusten arviointia täydennetään Natura-alueisiin mahdollisesti kohdistuvien
vaikutusten osalta.
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7 Museovirasto

7.1 Lausunnon pääkohta

Museoviraston näkemys historiallisen ajan kylänpaikoista on tutkimuksen kautta
saadun lisätiedon myötä tarkentunut ja muuttunut. Tämän johdosta Museovirasto
esittää, että sm-2 merkinnällä kaavassa olevat historiallisten kylänpaikkojen alueet,
Grimas (muinaisjäännöstunnus 1000010841), Storby (muinaisjäännöstunnus
1000010838), Broas (muinaisjäännöstunnus 1000010840) ja Lindby
(muinaisjäännöstunnus 1000010839) inventoidaan maastossa.

Nykykäytännön mukaan vain kokonaan tai osittain autioituneet kylänpaikat ovat
muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteitä muinaisjäännöksiä. Käytössä olevat
kylänpaikat sen sijaan ovat historiallisesti merkittäviä kulttuuriperintökohteita.
Tarkempia tietoja tarvitaan, jotta kylänpaikoille voidaan määrittää oikeat
kaavamerkinnät. Kulttuuriperintökohteita, jotka eivät ole muinaismuistolailla
rauhoitettuja, suojellaan kaavassa MRL:n keinoin ja merkinnät ja määräykset valitaan
kaavan tarkkuuden ja esitystavan mukaan. Kylänpaikkojen autioituneet osat rajataan
kiinteiksi muinaisjäännöksiksi. Inventointikustannukset tulevat muinaismuistolain 15
§:n mukaan hankkeen toteuttajan maksettaviksi.

Vastine:

Historiallisten kylänpaikkojen inventointi toteutettiin kesällä 2014.  Selvityksessä
vanhat tonttimaat ja niiden liepeet katsottiin siinä määrin tuhoutuneiksi, että niitä ei ole
syytä pitää edes osittain muinaisjäännöksinä. Mahdollisiksi muinaisjäännöksiksi
aiemmin merkityt kohteet Grimas (1000010841), Storby (1000010838), Broas
(1000010840) ja Linby (1000010839) ehdotetaan luokiteltaviksi kokonaan
tuhoutuneiksi muinaisjäännöksiksi, jolloin ne eivät ole muinaismuistolain mukaisia
suojelukohteita. Kohteet on kaavaehdotuksessa merkitty Museoviraston ohjeistuksen
mukaan kulttuurihistoriallisesti merkittäviksi aluekohteiksi (/s).
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8 Porvoon kaupunki terveydensuojelu

8.1 Lausunnon pääkohta

Terveydensuojelulla ei ole huomautettavaa Immersbyn osayleiskaavaluonnoksesta.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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9 Porvoon museo

9.1 Lausunnon pääkohta

Kaavaluonnoksesta voi todeta että alueen maisemalliset ja kulttuurihistorialliset arvot
ovat olleet yhtenä tärkeänä lähtökohtana suunnittelussa. Luonnoksessa
uudisrakentaminen on ohjattu pääasiassa olemassa olevan rakenteen yhteyteen ja
arvokkaat peltoalueet on pyritty säilyttämään avoimina. Luonnoksessa maakunnallisesti
arvokas kulttuuriympäristö ja avoimina säilytettävät peltoalueet on huomioitu
asianmukaisin kaavamerkinnöin.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

9.2 Lausunnon pääkohta

Alueella sijaitsevat arvokkaat rakennuskohteet on huomioitu kaavamerkinnöin, jotka
pohjautuvat Sipoon Immersbyn kylän rakennetun kulttuuriympäristön arvottaminen-
raporttiin. Raportissa ei valitettavasti ole perusteltu miksi jotkut inventoidut kohteet
eivät ole saaneet erityismerkintää, mutta kaavaselostukseen tulisi poisjättämisen
perustelu lisätä.

Vastine:

Kohteiden arvotus on tehty vuoden 2006 inventoinnin yhteydessä (Arkkitehtitoimisto
Lehto Pelkonen Valkama Oy & Ympäristötoimisto Oy 2006). Vuoden 2006 selvityksessä
esitetty luokitus ei kuitenkaan noudata yleistä käytäntöä. Immersbyn osayleiskaavaa
varten  laaditussa  selvityksessä  (Tmi  Lauri  Putkonen  11.12.2012)  on  annettu
suositukset kohteiden kaavamerkinnöille. Osayleiskaavaa varten tehty selvitys
tarkentaa  vuoden  2006  selvityksen  tietoja.  Kohteet,  joille  ei  ole  kaavaluonnoksessa
osoitettu suojelumerkintää, on arvioitu aikansa tyypillisiksi rakennuksiksi, joista osalle
on myös tehty muutoksia, minkä perusteella kaavamerkintää ei ole katsottu
tarkoituksenmukaiseksi.

Kaavamerkintöjen perusteluja pyritään selkeyttämään ja täydentämään
kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. myös ELY 1.2]

9.3 Lausunnon pääkohta

Porvoon museo esittää kaavamääräyksiin muutamia täsmennyksiä siten, että sr-
määräys muutettaisiin muotoon; ”Merkinnällä on osoitettu rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset, joiden purkaminen on maankäyttö- ja
rakennuslain 41 § 2 mom:n nojalla kielletty. Rakennuksessa suoritettavat korjaus- ja
muutostyöt sekä muu täydennysrakentaminen tulee tehdä siten, että kohteen
rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot säilyvät. Ennen rakennusta merkittävästi
muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymistä tulee museoviranomaiselle varata tilaisuus
lausunnon antamiseen”.

Vastine:

Kaavamääräystä täsmennetään kaavaehdotusvaiheessa.

9.4 Lausunnon pääkohta

Lisäksi museo esittää että /s- merkintää muutetaan; ”Rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas kohde. Alueen arvokas rakennuskanta ja ympäristö
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tulee säilyttää. Rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti
arvokas luonne siten, että uudis- ja korjausrakentaminen rakentamistavaltaan ja
mittakaavaltaan liittyy olemassa olevaan rakennuskantaan ja ympäristöön”.

Vastine:

Kaavamääräystä täsmennetään kaavaehdotusvaiheessa.
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10 Tuusulan seudun vesilaitos

10.1Lausunnon pääkohta

Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymällä ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksen
johdosta.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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11 Vantaan kaupunki

11.1Lausunnon pääkohta

Osayleiskaava-alueen länsiosa kuuluu Sipoonkorven metsäalueeseen, jonka säilyminen
yhtenäisenä virkistyskäyttöön soveltuvana alueena on seudullisesti tärkeää. Vantaan
puolella oleva Sipoonkorven osa on yleiskaavassa varattu luonnonsuojelualueiksi ja
retkeily- ja ulkoilualueiksi, joille ei ole yleiskaavamääräyksissä sallittu uusien
rakennuspaikkojen muodostamista. Tätä samaa periaatetta tulisi noudattaa myös
Immersbyn osayleiskaavan MY-alueilla. Jos hajarakentamista MY-alueilla ei haluta
kokonaan estää, tulisi määräyksin tarkemmin ohjata rakentaminen nykyisen asutuksen
tuntumaan ja kieltää se kokonaan vähäisten vesialueiden läheisyydestä.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan laadintaa ohjaa Sipoon yleiskaava 2025. Immersbyn
osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet. Sipoon yleiskaava 2025:ssä Immersbyn osayleiskaava-alueen
länsiosat on merkitty MLY-alueeksi (Laajat yhtenäiset
metsäalueet/Metsätalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenäinen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittävä). Yleiskaava 2025:n määräyksissä MLY-alueille on
määritelty mitoitusnormit, joihin Immersbyn osayleiskaavan mitoitus perustuu.

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen MY-alueen kaavamääräyksen mukaan: ”Alueella
sallitaan haja-asutusluontoinen rakentaminen, kuitenkin niin että alueen säilyminen
yhtenäisenä turvataan. Lisäksi alueella tulee välttää muulla maankäytöllä tapahtuvaa
pirstomista niin, että syntyy alueen kokoon nähden vaikutuksiltaan laaja-alaista,
pysyvää tai muuta merkittävää pitkäkestoista haittaa.”

Lisäksi kaavaluonnoksen yleisissä määräyksissä on todettu seuraavaa: ”Rakentaminen
tulee sijoittaa ensisijaisesti olemassa olevien pihapiirien ja metsäsaarekkeiden
tuntumaan.”

ja ”Maanomistajan kiinteistöille laskettava rakennusoikeus tulee ensisijaisesti käyttää
saman maanomistusyksikön kohdalla rakentamiseen osoitetuilla AT alueella.”

Kaavaehdotusvaiheessa kaavamääräyksiä täydennetään siten, että ranta-alueille ei voi
saa sijoittaua uudisrakentamista.

11.2Lausunnon pääkohta

MY-alueella tulisi määrätä luvanvaraiseksi myös maisemaa muuttava
maanrakennustyö.

Vastine:

MY-alueen kaavamääräykseen lisätään kaavaehdotusvaiheessa maa-ainestenottokielto
ja maisemaa muuttavat maanrakennustyöt.

11.3Lausunnon pääkohta

Sipoonkorven kansallispuistoa ei ole osoitettu yhtenäisellä merkinnällä, vaan se kuuluu
osittain SL- ja osittain MY-alueisiin. Merkintätapaa ei ole perusteltu.

Vastine:
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SL-merkinnällä on kaavaluonnoksessa osoitettu kaava-alueella sijaitsevat
luonnonsuojelualueet. Sipoonkorven kansallispuiston merkinnät tarkistetaan
kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. ELY:n ja Metsähallituksen lausunnot]
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12 Sipoon kunta / rakennus ja ympäristövaliokunta

12.1Lausunnon pääkohta

Koska Helsingin vaihtomaat todennäköisesti liitetään kansallispuistoon, tulee ne ja
niiden väliin jäävät muut alueet säilyttää yhtenäisenä ja rakentamattomana
kokonaisuutena. Samoin kyseisillä alueilla on tarpeen varmistua siitä, että maa-
ainesten ottoa tai muuta maisemaa muokkaavaa maanrakennustyötä ei tehdä. Tämän
vuoksi kaavaluonnosalueella sijaitsevat Helsingin vaihtomaat sekä väliin jäävät muut
MY-alueet tulee merkitä merkinnällä MY, varustettuna alaindeksillä, jolla em. seikat
varmistetaan. Kaavoituksen keinoin tulee varmistua myös siitä, että järvien lähelle tai
Sipoonjokilaaksoon ei synny uusia rakennuspaikkoja. Uudet rakentamispaikat tulee
ohjata kyläraittien tuntumaan.

Vastine:

MY -alueen kaavamääräyksen mukaan: ”Alueella sallitaan haja-asutusluontoinen
rakentaminen, kuitenkin niin että alueen säilyminen yhtenäisenä turvataan. Lisäksi
alueella tulee välttää muulla maankäytöllä tapahtuvaa pirstomista niin, että syntyy
alueen kokoon nähden vaikutuksiltaan laaja-alaista, pysyvää tai muuta merkittävää
pitkäkestoista haittaa. ”

Lisäksi kaavaluonnoksen yleisissä määräyksissä on todettu seuraavaa: ”Rakentaminen
tulee sijoittaa ensisijaisesti olemassa olevien pihapiirien ja metsäsaarekkeiden
tuntumaan.”

ja ”Maanomistajan kiinteistöille laskettava rakennusoikeus tulee ensisijaisesti käyttää
saman maanomistusyksikön kohdalla rakentamiseen osoitetuilla AT alueella.”

Kaavaehdotusvaiheessa kaavamääräyksiä täydennetään siten, että ranta-alueille ei voi
sijoittaua uudisrakentamista.

MY -alueen kaavamääräykseen lisätään kaavaehdotusvaiheessa maa-ainestenottokielto
pois lukien kotitarveotto.

12.2Lausunnon pääkohta

Kaava-alueen länsireunassa sijaitsevan Bakunkärrin alue on jo nykyisin
luonnonsuojelualuetta, mikä tulee korjata kaavakarttaan.

Vastine:

Bakunkärrin alueen kaavamerkintä tarkistetaan kaavaehdotusvaiheessa SL-alueeksi.
[Katso myös Metsähallitus 6.5]

12.3Lausunnon pääkohta

Sipoonkorven kansallispuiston ja sen puskurialueiden luontoarvoja ei vielä ole riittävästi
selvitetty. Tämän vuoksi rakennus- ja ympäristövaliokunta katsoo, että osayleiskaavan
yhteydessä tehtyä luontoselvitystä tulisi tarkentaa varsinkin alueilla, joille ollaan
osoittamassa uutta rakentamista. Kaava-alue on metsä- ja niittylajien biodiversiteetin
kannalta arvokas ja mahdollisten alueella esiintyvien arvokkaiden luontotyyppien,
erityisesti suojeltavien lajien ja direktiivilajien säilyminen tulee turvata.

AT-merkintöjen rajausta tuleekin tarkistaa esimerkiksi Byträsketin kaakkoispuolella
sekä Hampträsketin luoteis- ja pohjoispuolella, missä on arvokkaita metsiä.
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Vastine:

Ennen kaavaluonnosta laaditun luontoselvityksen painopiste oli todennäköisimmillä
muuttuvan maankäytön alueilla. Suuri osa kaava-alueesta on suojelualuetta ja
Sipoonkorven kansallispuistoon kytkeytyvää yhtenäistä metsäaluetta.

Kesällä 2014 toteutettiin täydentävä maastoinventointi, jossa kartoitettiin kaava-alueen
läntisiä osia. Luonnonsuojelualueet (SL) jätettiin inventoinnin ulkopuolelle.
Luontoselvityksen täydennyksen tiedot tullaan huomioimaan kaavaehdotuksessa.

Tarkistetaan AT-alueiden rajausta siten, että arvokkaat metsäalueet (luo) jäävät
pääosin AT-alueiden ulkopuolelle.

12.4Lausunnon pääkohta

Kaavaluonnoksesta puuttuu useita osayleiskaavatasolla huomioinnin ansaitsevia
luontokohteita (luo). Osa näistä tosin sijoittuu edellä mainituille alueille, joiden
merkinnäksi tulee vaihtaa MY alaindeksillä. Esimerkiksi Långnäskärrin korpijuote on
vähintään maakunnallisesti, mahdollisesti jopa valtakunnallisesti arvokas kohde.
Samoin arvokkaita kohteita ovat Fiskträskbergen, Forsskogskärr ja Byträsketista noin
400  metriä  etelään  sijaitseva  noin  4  ha  kokoinen  puustoinen  suo.  Osa  merkittävistä
luontoarvoista sijaitsee Helsingin vaihtomailla, joiden luontoarvoja on inventoitu
Sipoonkorven luonnonhoitosuunnitelman teon yhteydessä.

Vastine:

Kts. kohta 12.3.

12.5Lausunnon pääkohta

Falkbergsklobbarnan alue on valtakunnallisesti arvokas kallioalue. Koko kallioalue tulee
merkitä arvokkaaksi geologiseksi kohteeksi, jossa maa-ainesten otto ja muu
maanpinnan muuttaminen sekä rakentaminen on kielletty. Biologisesti arvokkaimmat
alueet tulee merkitä luo -merkinnällä. Vaihtoehtoisesti koko alue voitaisiin, mikäli
mahdollista, merkitä SL-alueeksi.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa Falkbergklobbarnan alue on osoitettu MY-
alueeksi (Maa- ja metsätalousvaltainen alue, jolla on erityisiä ympäristöarvoja). Lisäksi
alueelle on merkitty ge-alue (arvokas harjualue tai muu geologinen muodostelma). ge-
alueen määräyksessä kielletään maa-aineisten otto ja muu maanpinnan muuttaminen.
SL-alueina osayleiskaavassa osoitetaan luonnonsuojelualueet, joten perusteita
Falkberglobbarnan merkitsemiksi SL-alueeksi ei ole. Tulkintamme mukaan merkinnät
ovat riittävät alueen arvojen säilyttämiseksi.

12.6Lausunnon pääkohta

Luo-kohteille ei kaavaluonnoksen määräyksissä ole annettu lainkaan suunnittelu- ja
suojelumääräyksiä. Luo -merkinnät tulee yksilöidä ja kaavamääräyksiä täydentää näiltä
osin. Metsäisten kohteiden osalta määräyksiin tulee tehdä lisäys siitä, että tietyt
metsänhoitotoimenpiteet vaativat MRL 128 § mukaisen maisematyöluvan.

Vastine:

luo -merkinnän kaavamääräystä täydennetään seuraavasti ”Luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeä alue. Metsänhoitotoimenpiteet,
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maarakennustyöt tai muut näihin verrattavat toimenpiteet vaativat MRL 128 §
mukaisen maisematyöluvan. Indeksinumero viittaa alueen kuvaukseen
kaavaselostuksessa.”

12.7Lausunnon pääkohta

Pohjavesialuetta koskevien määräysten tulee olla linjassa muiden uusien
kaavahankkeiden yhteydessä annettuihin määräyksiin, jotka koskevat pohjaveden
pilaantumisen ehkäisyä, pohjaveden laatua ja määrää.

Vastine:

Pohjavesialuetta koskevaa määräystä tarkistetaan kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. myös
ELY:n lausunto]

12.8Lausunnon pääkohta

Valtioneuvoston antamien melutason ohjearvojen mukaan melu ulkona asumiseen
käytettävillä alueilla ei saa ylittää päivällä 55 dB eikä yöllä 50 dB. Uusilla asuntoalueilla
yöohjearvo on 45 dB. Melualuetta koskevaa kaavamääräystä tulee tarkentaa, jotta sillä
on selkeämpi rakentamismahdollisuuksia ohjaava vaikutus.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnokseen on merkitty melualue-merkinnöillä (A_55dB ja
B_45dB) alueet, joilla liikenteen melu saattaa ylittää valtioneuvoston päätöksen
mukaisen päiväohjearvon (55 dB) tai yöohjearvon (45 dB). Kaavamääräystä
tarkennetaan seuraavasti:” Meluvyöhykkeelle ei saa sijoittaa uusia asuntoja tai muita
melulle herkkiä toimintoja. Alueelle on mahdollista rakentaa ja sijoittaa toimintoja,
jotka eivät ole melulle herkkiä ja meluntorjuntatoimenpitein voidaan osoittaa, että
ohjearvot alittuvat rakennusten sisätiloissa. ”

12.9Lausunnon pääkohta

Yleisissä määräyksissä tulee antaa eläinsuojien rakentamisen lisäksi määräys myös
koskien rakennusten, maneesin tai jaloittelutarhan suojaetäisyyksiä. Määräys voisi olla
samantyyppinen kuin kunnan ympäristönsuojelumääräyksissä (16 §).

Vastine:

Osayleiskaavan yleisiin määräyksiin lisätään eläinsuojien sijoittamiseen liittyvä
määräys: "Eläinsuojaa ja eläinten ulkoilu- tai jaloittelualueita ei saa ilman naapurin
suostumusta sijoittaa 50 metriä lähemmäksi tämän asuinrakennusta tai oleskelupihaa
taikka koulua, päiväkotia, puistoa tai vastaavaa laitosta."

12.10 Lausunnon pääkohta

Mitoitustaulussa olevat virheet tulee korjata.

Vastine:

Mitoitustaulukossa mahdollisesti esiintyvät virheet korjataan kaavaehdotusvaiheessa.

12.11 Lausunnon pääkohta

Rakennus- ja ympäristövaliokunta katsoo, että Sipoon korven kansallispuiston
läheisyydessä on runsaasti MY-alueita, jonne ei haja-asutusluonteista rakentamista
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tulisi sallia. Kaavamerkintöjä ja -määräyksiä tulee kehittää niin, että tämä ilmenee
niistä selkeästi. Sama koskee myös kaava-alueen järviä, jonka rannoille ei kaavassa
käytetystä mitoituksesta huolimatta voida rakennuspaikkoja välttämättä toteuttaa.
Kaavoittajan tulisikin kiinnittää järvien ranta-alueisiin erityistä huomiota siten, että
rantarakentamista koskevat rajoitukset ilmenevat selkeästi kaavasta. Kokonaisuutena
osayleiskaavaa tulisi kehittää siten, että se selkeämmin ohjaa rakentamista kyläalueille.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan laadintaa ohjaa Sipoon yleiskaava 2025. Immersbyn
osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet. Sipoon yleiskaava 2025:ssä Immersbyn osayleiskaava-alueen
länsiosat on merkitty MLY-alueeksi (Laajat yhtenäiset
metsäalueet/Metsätalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenäinen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittävä). Yleiskaava 2025:n määräyksissä MLY-alueille on
määritelty mitoitusnormit, joihin Immersbyn osayleiskaavan mitoitus perustuu.

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen MY-alueen kaavamääräyksen mukaan: ”Alueella
sallitaan haja-asutusluontoinen rakentaminen, kuitenkin niin että alueen säilyminen
yhtenäisenä turvataan. Lisäksi alueella tulee välttää muulla maankäytöllä tapahtuvaa
pirstomista niin, että syntyy alueen kokoon nähden vaikutuksiltaan laaja-alaista,
pysyvää tai muuta merkittävää pitkäkestoista haittaa.”

Lisäksi kaavaluonnoksen yleisissä määräyksissä on todettu seuraavaa: ”Rakentaminen
tulee sijoittaa ensisijaisesti olemassa olevien pihapiirien ja metsäsaarekkeiden
tuntumaan.”

ja ”Maanomistajan kiinteistöille laskettava rakennusoikeus tulee ensisijaisesti käyttää
saman maanomistusyksikön kohdalla rakentamiseen osoitetuilla AT alueella.”

Kaavaehdotusvaiheessa kaavamääräyksiä täydennetään siten, että ranta-alueille ei saa
sijoittaa uudisrakentamista.

12.12 Lausunnon pääkohta

Erillisen sivuasunnon pinta-alaa koskevaan kaavamääräykseen tulee täydentää, että
kyse  on  kerrosalasta.  Lisäksi  sivuasuntojen  osalta  ei  ole  määrätty,  että  niitä  ei  saa
rakentaa joen tai järven rantavyöhykkeellä. Vastaava määräys on sisällytetty Sipoon
yleiskaava 2025:een, muihin osayleiskaavoihin sekä rakennusjärjestykseen.

Vastine:

Kaavamääräystä tarkennetaan kaavaehdotusvaiheessa (kerrosala) ja ”Sivuasuntoa ei
saa rakentaa järvien rantavyöhykkeelle.”

12.13 Lausunnon pääkohta

Myöhemmin lausuntoon esitettiin seuraavaa muutosta, joka äänestyksellä hyväksyttiin:
SL-alueet muutetaan MY-alueiksi, jotka varustetaan alaindeksillä, lukuun ottamatta
Falkbergsklobbanin aluetta.

Vastine:

Luonnonsuojelualueet ja Sipoonkorven kansallispuisto on perusteltua merkitä kaavaan
SL-alueena. Alueet ovat Sipoon yleiskaava 2025:ssa SL-alueita.
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13 Sibbo lokalavdelning av Nylands svenska producentförbund

13.1Lausunnon pääkohta

Lokalavdelningen var representerad i arbetsgruppen Sibbo Storskog som avslutade sitt
fyraåriga arbete i fjol. Då kärnområdet för Sibbo nationalpark ligger utanför Immersby
var arbetsgruppen överens om att de av Helsingfors stad ägda bytesområdena inom
delgeneralplanen i första hand skall användas för markbyten med områden som ligger
inom nationalparkens kärnområden för att åstadkomma en enhetligare nationalpark.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi. Kts. 13.2 ja 13.3.

13.2Lausunnon pääkohta

Har  ingen  förståelse  för  varför  skogsområden  i  Sibbo  Storskog  har  betecknats  SL  i
delgeneraplanen.

Vastine:

Kaava-alueella sijaitsevat luonnonsuojelualueet on kaavaluonnoksessa merkitty
luonnonsuojelualue-merkinnällä (SL). Alueet on merkitty SL-alueiksi myös Sipoon
yleiskaava 2025:ssa, joka ohjaa Immersbyn osayleiskaavoitusta.

13.3Lausunnon pääkohta

Det  är  obegripligt  att  man i  planen  talar  om bufferzoner  intill  nationalparken  fast  det
har förts fram att nationalparken i inget fall inverkar på områden ytterom parken.
Förslaget skulle märkbart försämra de privata markägarnas möjligheter att bedriva ett
traditionellt  skogsbruk  i  området,  och  dessutom  försvårar  strävandena  att  få  en
enhetligare nationalpark.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan laatimista ohjaa Sipoon yleiskaava 2025, jossa Immersbyn
osayleiskaava-alueen länsiosat on merkitty MLY-alueeksi (Laajat yhtenäiset
metsäalueet/Metsätalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenäinen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittävä). Valtakunnallisissa alueidenkäyttötavoitteissa on
todettu, että ”Alueidenkäytön suunnittelussa on turvattava väestön tarpeiden
edellyttämät ylikunnalliseen virkistyskäyttöön soveltuvat, riittävän laajat ja
vetovoimaiset alueet sekä niitä yhdistävän viheralueverkoston jatkuvuus.” Immersbyn
osayleiskaavan länsiosien laajojen metsäalueiden merkitseminen MY-alueena katsotaan
perustelluksi. Kaava-alueella sijaitsevat luonnonsuojelualueet on merkitty
luonnonsuojelualue-merkinnällä (SL).
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14 Sipoon Luonnonsuojelijat

14.1Lausunnon pääkohta

Kaavan luontoselvityksiä on tarkennettava. Nyt tunnistettujen arvokkaiden
luontokohteiden lisäksi kaava-alueella lienee jopa kymmeniä samantasoisia kohteita,
joita ei ole lainkaan huomioitu.

Vastine:

Kesällä 2014 toteutettiin täydentävä maastoinventointi, jossa kartoitettiin kaava-alueen
läntisiä osia. Luonnonsuojelualueet (SL) jätettiin inventoinnin ulkopuolelle.
Luontoselvityksen täydennyksen tiedot tullaan huomioimaan kaavaehdotuksessa.

Ennen täydentävän luontoselvityksen laatimista järjestettiin keväällä 2014 työkokous
Sipoon kunnan, selvitystä laativan biologin, Sipoon luonnonsuojelijat ry:n ja Suomen
luonnonsuojeluliiton edustajien kesken.

14.2Lausunnon pääkohta

Luo-merkinnältä puuttuvat tällä hetkellä kokonaan kaavamääräykset. Kohteiden
suojeltavat luonnonarvot on yksilöitävä ja kaavamääräyksissä on selkeästi esitettävä
luonnonarvojen turvaamiseen tarvittavat rajoitukset. Luo-alueilla tehtäviltä
metsänhakkuilta on vaadittava MRL 128 § mukainen maisematyölupa. Kaava-alueella
sijaitsee runsaasti arvokkaita luontokohteita. Monet näistä on merkitty luonnoksessa
SL- tai luo-merkinnällä, mutta arvokkaita luontokohteita puuttuu kaavakartalta
kymmeniä. MY-alueen vaikutus metsätalouteen on niin vähäinen, että sen varaan
jätettynä biologiset luontoarvot eivät tule säilymään tavanomaista talousmetsää
paremmin. Alla esimerkkejä, jotka pitäisi huomioida SL- tai luo-merkinnällä:

- Långnäskärrin korpijuote, joka on pelkän kokonsa takia vähintään maakunnallisesti
arvokas. Suo on ainakin pääosin säilyttänyt vesitaloutensa luonnontilaisena tai
luonnontilaisen kaltaisena. Lisäksi osa korvista on runsaslahopuustoisia.

- Långnäskärrin ympäristössä ja kaavaluonnokseen merkityn luo(17)-alueen
pohjoispuolella on luonnontilaisen kaltaisia kallio- ja kangasmetsiä, joiden
merkitsemistä luo-alueiksi tai sisällyttämistä luo(17)-kohteeseen pitäisi harkita.

- Nykyisin pääosin valtion omistama Fiskträskbergen on kallioalueena edustava -
käytännössä lähes kokonaan METSO-ohjelman luonnontieteellisten
valintaperusteiden mukaista I-luokan kalliometsää. Osa rinnemetsistä on METSO-
luokkien I-III mukaisia kangas- ja lehtometsiä.

- Forsskogskärrin Y-kirjaimen muotoinen korpikokonaisuus on säilyttänyt pääosan
huomattavista luontoarvoistaan, vaikka reunakankaita onkin hakattu.

- Noin puoli kilometriä Byträsketistä etelään sijaitseva puustoinen suo.
- Falkbergsklobbarnan valtakunnallisesti arvokkaan kallioalueen kalliometsät ja

luonnontilaisen kaltaiset kangas- ja lehtometsät on huomioitava luo-alueina ja koko
alueen geologiset arvot on turvattava.

- Helsingiltä valtiolle vaihdetuilta palstoilta löytyy runsaasti luonnontilaisia tai
luonnontilaisen kaltaisia tai muuten runsaslahopuustoisia kangas-, kallio- ja
lehtometsiä. Kaavaluonnoksessa nämä palstat on jätetty MY-alueeksi ja pieneltä
osin jopa AT-alueeksi. Valtiolle vaihdetut palstat pitäisi merkitä kaavassa
Sipoonkorven kansallispuistoon liitettävänä SL- tai luo-alueena.

- Kaava-alueella on kohtalaisen paljon puustoltaan luonnontilaisen kaltaisia METSO I-
II -luokan kalliomäkiä, joista ainakin laajimmat ja edustavimmat kuuluisivat luo-
kohteiksi.
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Vastine:

luo-merkinnän kaavamääräystä tullaan täydentämään tarpeellisilta osin
kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. myös rakennus- ja ympäristövaliokunta 12.6]

Ks. kohta 14.1 (luontoselvityksen täydentäminen).

14.3Lausunnon pääkohta

Sipoonkorven kansallispuiston yhtenäisyyden parantamiseen tai laajentamiseen
soveltuvien alueiden säilyminen ja metsäalueen pirstoutumisen ehkäiseminen on
varmistettava kaavamääräyksin. sen asemaan on kiinnitettävä johdonmukaisesti
huomiota myös kaavaan liittyvissä teksteissä. Ainakin luontoselvityksessä puhutaan nyt
Sipoonkorven luonnonsuojelualueesta tai Natura-alueesta, mutta ei kansallispuistosta.
Alla esimerkkejä AT-alueista, joiden mahdolliset kielteiset vaikutukset kansallispuistoon
on huomioitava:

- Byträsketin kaakkoispuolella AT-varaus on ulotettu palstan 6:8 itäosaan (valtiolle
Helsingiltä vaihdettu palsta)

- Hampträsketin luoteis- ja pohjoispuolella AT-varaukset pienentävät Sipoonkorven
metsämannerta parikymmentä hehtaaria. AT-alueen rajauksessa on huomioitava
metsien mahdolliset luontoarvot tarkasti.

Vastine:

- AT-rajausta tarkistetaan palstan 6:8 kohdalla.

- AT-alueiden rajausta Hampträketin luoteis- ja pohjoispuolella on korjattu siten, että
luo -merkinnällä osoitetut arvokkaat metsäalueet jäävät pääosin MY -alueelle.

14.4Lausunnon pääkohta

Kaavamerkinnöin on varmistettava, että lisääntyvä rakentaminen ei heikennä tärkeitä
ekologisia yhteyksiä kaava-alueelta itään.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan eteläosaan on osoitettu itä-länsi –suuntainen
viheryhteystarve –merkintä. Kaavan AT-alueet keskittyvät pääasiassa Immersbyntien
varteen  kuitenkin  niin,  että  AT-alueiden  väliin  jää  yhtenäisiä  M-,  MY-,  MT-  ja  MA-
alueita, jotka mahdollistavat itä-länsi-suuntaiset ekologiset yhteydet.
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MIELIPITEET

15 Backman Marcus

15.1Mielipiteen pääkohta

Kiinteistöllä 12:25 pitäisi olla 1 rakennusoikeus jäljellä.

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jäljellä oleva rakennusoikeus
määritetään ns. emätilaperiaatteella. Emätila (~kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Emätilatilaselvityksessä tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistöt ovat kuuluneet 1.7.1959. Emätiloille määritellään pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaismäärä). Jokainen emätilalla ja siitä muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan käytettynä
rakennusoikeutena, jotka vähentävät rakennuspaikkojen kokonaismäärää.

Laskennallinen rakennusoikeus määräytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet sisältyvät kunkin aluevarauksen
kaavamääräyksiin.

Kaavaluonnosvaiheessa laaditun emätilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan
emätilalla 753-413-7-6(X), johon tila 753-413-12-25 kuuluu, on 8 kpl laskennallista
rakennusoikeutta ja 12 kpl käytettyä rakennusoikeutta. Emätilan jäljellä oleva
rakennusoikeus (”potentiaalinen uusi rakennusoikeus”) on siten 0 kpl.

Emätila on käyttänyt laskennallisen rakennusoikeuden, joten perusteita tilan 753-413-
12-25 uusille rakennuspaikoille ei ole.
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16 Enbom Sten

16.1Mielipiteen pääkohta

Önskar om (delvis) sammanslagning enligt bifogade kartorna av delar till en enhetlig
Sälgkulla  (3:19)  huvudtomt  omgivet  av  respektive  rester  av  Ribacka  (3:75)  och
Svamskogen  (3:88).  Resterna  av  Ribacka  och  Svamskogen  förblir  med  sina  egna
namn.
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Bemötande:

Det  är  inte  möjligt  att  ändra  fastighetsindelningen  genom  delgeneralplanen.  I  planen
anges fastighetsgränserna enligt Lantmäteriverkets uppgifter om fastighetsgränser. I
planförslagsskedet  utvidgas  AT-området  delvis  över  området  för  fastighet  3:88  och
3:100.
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17 Falck Holger, Lindroos-Falck Kerstin

17.1Mielipiteen pääkohta

MA-området enligt bifogad karta skall ändras till AT, åtminstone för lägenheten
Walborgs 8:11 del.

Motiveringar:

Området är helt och hållet omgivet av AT-område. Åkermarkens totala areal är under 1
ha.  Runt  omkring  området  finns  redan  i  dag  ett  flertal  bostadshus  och  jordbrukets
produktionsbyggnader. Övre delen av åkern är enda lämpliga platsen för byggande av
bostadshus med tanke på den kommande generationsväxlingen.

Bemötande:

Planbeteckningen för åkerområdet kan ändras till AT i planförslagsskedet. Åkerområdet
i  fråga  ligger  i  mitten  av  ett  bebyggt  område  och  är  förhållandevis  litet.  Det  är
ändamålsenligt att använda MA-beteckning i synnerhet som beteckning för vidsträckta
landskapsmässigt  värdefulla  åkrar.  I  generalplan  för  Sibbo  2025,  som  styr
delgeneralplaneringen av Immersby, anvisas området med AT-beteckning.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Vastineet luonnosvaiheen
lausuntoihin ja
mielipiteisiin

30 (  )

Immersbyn oyk
5.6.2015

Vastineet_5_6_2015

17.2Mielipiteen pääkohta

MY-beteckningen på lägenheten Walborgs 8:11, Mågs 5:30 och Högbergsskogen 5:35
ska ändras till M.

Motiveringar:

Åsiktsgivarna har redan ingått Metso-avtal om de delar av skogarna som har särskilda
naturvärden (år 2012). Den övriga skogen är ungskogdominerad. Den i närheten
belägna  nationalparken  får  inte  leda  till  s.k.  ”grå  zoner”  på  privat  skogsmark  som
försvårar bedrivandet av ekonomiskogsbruk, bl.a. har ett nätverk av skogsbilvägar
byggts under de senaste decennierna för att kunna sköta skogen rationellt.

Bemötande:

MY-områdena på fastigheterna 8:11, 5:30 och 5:35 ligger på ett enhetligt skogsområde
på  planområdet.  I  generalplanen  för  Sibbo  2025,  som  styr  delgeneralplaneringen  av
Immersby, anvisas områdena i fråga med MLY-beteckning (vidsträckta,
sammanhängande skogsområden/Skogsbruksdominerat område, som är vidsträckt,
sammanhängande och betydelsefullt för de ekologiska nätverket).
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18 Fredriksson Marcus

18.1Mielipiteen pääkohta

Ehdotamme, että Hempträskintie jatkuu Bäckängsvägeniin. Sillä saadaan linja-
autoyhteys.

Vastine:

Hempträskintie on yksityistie ja osayleiskaavassa huomioidaan kaavamerkinnöin
ainoastaan yleiset tiet.

Immersbyn osayleiskaavaluonnokseen on merkitty tieliikenteen yhteystarve Immersbyn
kaava-alueelta länteen. Kaavamerkintä ei ota kantaa yhteyden tarkkaan sijaintiin, vaan
osoittaa tarpeen tieyhteydelle ja suurpiirteisesti sen sijainnin.
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19 Fredriksson Mats-Peter, Fastighets Ab Skogstorpet

19.1Mielipiteen pääkohta

Ribackan tila 9:11 on merkitty luonnoksessa kokonaisuudessaan SL-alueeksi (0,5ha).
Todellisuudessa Uudenmaan Ympäristökeskuksen vuonna 2007 tekemän,
suojelupäätöksen mukaisesti suojeltava alue on rajattu koskemaan vain 0,29 hehtaaria
liitteenä olevan päätöksen ja karttaliitteen mukaisesti. Pinta-ala virhe esiintyy jo FCG:n
tekemässä (2012) Immersbyn osayleiskaavan luontoselvityksessä. Virheellinen
suojelualeen koko on olennaista korjata alkuperäisen suojelupäätöksen mukaisesti,
koska alueella  sijaitsevan talon ja sen pihapiirin ylläpito ja käyttö on mahdotonta,  jos
ne jätetään kaavassa luonnonsuojelualueelle.

Vastine:

Kaavaehdotusvaiheessa SL- ja MY-aluerajaukset muutetaan tilan 9:11 alueella siten,
että pihapiiri rakennuksineen ei sisälly SL-alueeseen.

19.2Mielipiteen pääkohta

Kaavan suunnittelussa tulisi myös huomioida, että mikäli alueen suojelutarve todetaan
tarpeettomaksi, niin myös kaavamerkintä tulisi tässä tapauksessa kumota esim.
ehdollisella kaavamerkinnällä.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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20 Frisk-Eriksson Dolores Marianne

20.1Mielipiteen pääkohta

Anoo, että kiinteistö Lindåsen 11:8 muutettaisiin AT-alueeksi (tai kokonaan M-
alueeksi).  Kyse  on  vanhasta  lohkotilasta  ja  alue  ei  ole  luonnonsuojelua  ajatellen  arka
alue. Tontilta on myös lyhyt matka maantielle.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavoitusta ohjaavassa Sipoon yleiskaava 2025:ssä kyseiset alueet
ovat MTH-aluetta (haja-asutusalue). Kiinteistö 11:8 on Immersbyn kaavaluonnoksessa
merkitty M-alueeksi (maa- ja metsätalousvaltainen alue) ja MT-2 alueeksi. MT-2-
alueina kaavaluonnoksessa on maisemaselvityksen perusteella osoitettu sellaiset
peltoalueet, jotka suositellaan säilyttämään pääosin avoimena. Perusteita alueen
merkitsemiseksi AT-alueeksi tai kokonaan M-alueeksi ei ole.
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21 Holmsten Torsten

21.1Mielipiteen pääkohta

Anser att utkastet bör ändras enligt bilaga 1, så att AT-områdes utbredning motsvarar
det som idag är inritat i generalplanen Sibbo 2025, som för tillfället är den gällande
planen för byn. Enligt utkastet har byggrätterna för fastigheterna 3:114 reducerats från
7 till  2. Detta beror på att AT-området, som enligt generalplanen Sibbo 2025 sträcker
sig enhetligt genom östra delen av fastigheten 3:114, har helt tagits bort i utkastet och
ersatts av MY-område.

Motiveringar:

Anser  att  denna  förandring  behandlar  mig  som  markägare  ojämlikt  och  orsakar  mig
stora ekonomiska förluster i form av förlorade byggratter. Samtidigt berövas mina barn
sin  möjlighet  att  en  dag  bygga  ett  hem  på  mina  marker.  Under  årens  lopp  har
moderfastigheten dessutom utnyttjat sina byggratter blygsamt medan andra
markägare  i  byn  har  utnyttjat  sina  dem  betydligt  effektivare,  som  de  också  dragit
betydlig ekonomisk nytta av. Det skulle vara orättvist om alla markägare inte skulle få
möjligheten att utnyttja sina markområden på samma sätt.

Bemötande:

Delgeneralplanen för Immersby preciserar de mål och markanvändningslösningar som
fastställs i generalplanen för Sibbo 2025. I generalplanen för Sibbo 2025 är området i
fråga ett AT-område. AT-områdets gränser justeras i planförslaget.

21.2Mielipiteen pääkohta

Genom fastigheten 3:114 går Immersbys gamla byväg (bilaga 2), som togs ur bruk för
ca 80 år sedan. Vägen är ännu idag delvis  körbar med personbil.  Ännu för  ca 100 år
sedan låg det ett torp invid vägen och området lämpar sig väldigt bra for
egnahemshusbyggande. År 2011 beviljade kommunen ett undantagslov för
egnahemshus  åt  fastigheten  3:114  och  denna  låg  invid  den  gamla  byvägen.  Bland
kommunens motiveringar nämndes bl.a. att området ligger inom AT-område.
Undantagslovet blev dock aldrig utnyttjat.

Bemötande:

Se 21.1.
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21.3Mielipiteen pääkohta

Öskar att resten av skogen betecknas med M istället för MY.

Bemötande:

I Sibbo generalplan 2025 anvisas områdena i fråga med MLY-beteckning (vidsträckta,
sammanhängande skogsområden/Skogsbruksdominerat område, som är vidsträckt,
sammanhängande och betydelsefullt för det ekologiska nätverket). Delgeneralplanen
för Immersby preciserar generalplanen för Sibbo, och i delgeneralplanen för Immersby
anvisas  generalplanens  MLY-områden  i  regel  som  MY-område  (jord-  och
skogsbruksdominerat område med särskilda miljövärden). Utgångspunkten är att de
områden som anvisas med MTH-beteckning (glesbebyggt område) i  generalplanen för
Sibbo anvisas med M-beteckning (jord- och skogsbruksdominerat område) i
delgeneralplanen för Immersby. Det finns inga motiveringar till att ändra beteckningen.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Vastineet luonnosvaiheen
lausuntoihin ja
mielipiteisiin

36 (  )

Immersbyn oyk
5.6.2015

Vastineet_5_6_2015

22 Laaksonen Katri

22.1Mielipiteen pääkohta

Tilalla Silverviken II 2:45 pitäisi olla jäljellä rakennusoikeutta.

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jäljellä oleva rakennusoikeus
määritetään ns. emätilaperiaatteella. Emätila (~kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Emätilatilaselvityksessä tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistöt ovat kuuluneet 1.7.1959. Emätiloille määritellään pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaismäärä). Jokainen emätilalla ja siitä muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan käytettynä
rakennusoikeutena, jotka vähentävät rakennuspaikkojen kokonaismäärää.

Laskennallinen rakennusoikeus määräytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet sisältyvät kunkin aluevarauksen
kaavamääräyksiin.

Kiinteistön 2:45 alue on Immersbyn kaavaluonnoksessa merkitty M-alueeksi. Kyseessä
on maa- ja metsätalousvaltainen alue, jolla kuitenkin kaavamääräyksen mukaisesti
sallitaan haja-asutusluontoinen rakentaminen. Immersbyn osayleiskaavoitusta
ohjaavassa Sipoon yleiskaava 2025:ssä alue on merkitty MTH-alueeksi (haja-
asutusalue).

Kaavaluonnosvaiheessa laaditun emätilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan
emätilalla 753-413-2-18(X), johon tila 753-413-2-45 kuuluu, on 0 kpl laskennallista
rakennusoikeutta ja 3 kpl käytettyä rakennusoikeutta. Emätilan jäljellä oleva
rakennusoikeus (”potentiaalinen uusi rakennusoikeus”) on siten 0 kpl.

Emätila on käyttänyt laskennallisen rakennusoikeuden, joten perusteita tilan 753-413-
2-45 uusille rakennuspaikoille ei ole. Tilalla 753-413-2-45 on yksi olemassa oleva
rakennuspaikka. Tilan pinta-ala on noin 0,48 ha.
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23 Lindqvist Anders

23.1Mielipiteen pääkohta

Falkbergs området som gränsar västerut till Immersbyvägen och Vägaträsk, söderut till
motorvägen och norr till Falkbergsklobbarna bör ha planebeteckningen AT. Falkbergs
området  som ligger  öster  och  söder  om Vägaträsk  har  i  planutkastet  betäckningen  M
och MT-1, dvs skogsbruksområden och åkerområden.

Motivering:

Längs Falkbergsvägen finns redan idag 15 bebyggda fastigheter. Området har
kommunalt vatten och avlopp byggs i början av 2014. Falkbergs området är redan nu
bland de mest tätt bebyggda i Immersby och kan inte anses ha glesbyggdskaraktär.
Falkberg idag utgör redan ett byområde. Majvik strax söder om motorvägen planeras
som bäst. Metro station byggs på gång avstånd från Falkberg och nya vägar planeras.
Helsingfors planerar Östersundom, Ultuna och Bäckängsvägen så arbetsplatser kommer
att finnas på mycket kort avstånd.

Bemötande:

Områdena  på  den  södra  och  östra  sidan  av  Vägaträsk  anvisas  som glesbygdsområde
(MTH) i Sibbo generalplan 2025. Sibbo generalplan 2025 styr delgeneralplaneringen i
Immersby. På området orsakar dessutom trafiken från motorvägen bullerolägenheter
och därför är det inte motiverat att anvisa området med AT-beteckning.
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24 Lindqvist Christer

24.1Mielipiteen pääkohta

Planen stryper utvecklingen av Immersby by.

Motiveringar:

Immersbys geografiska läge; avstånd till östra centrum 12 km jämför Nickby till Kervo
15 km och på gångavstånd till den planerade metrostation söder om motorvägen. Detta
sker genom att frångå principerna i generalplanen för Sibbo 2025 och ändra
planebeteckningarna till  det  strängare.  De enda som vinner är  de som sålt  tomter så
mycket  de  kunnat.  De  som  sparat  sina  marker  och  byggrätter  går  miste  om  dem
genom  att  kommunen  raderar  en  del  av  dem.  Samt  Helsingfors  stad  som  gärna  tar
över obebyggd mark.

Bemötande:

Utarbetandet av delgeneraplanen för Immersby styrs av generalplanen för Sibbo 2025.
Delgeneralplanen för Immersby preciserar de mål och markanvändningslösningar som
fastställs  i  generalplanen  för  Sibbo  2025.  Dimensioneringen  av  delgeneralplanen  för
Immersby grundar sig på dimensioneringsgrunderna i generalplanen för Sibbo 2025. I
delgeneralplanen för Immersby har dimensioneringsgrunderna preciserats och
anpassats till de lokala förhållandena i Immersbyområdet.

24.2Mielipiteen pääkohta

Önskar att marken norr om hemgården Henriks 2:90 ändrar beteckning till AT-1 (eller
AT-2 som i Box plan) från MT-2.

Motivering:

Jag är redan hårt trängd av skyddsområdet som skyddar bergsformationen
Falkbergsklobbarna, som finns söder om min hemgård. För att kunna utveckla gården
med  tanke  på  framtiden  anser  jag  detta  vara  av  största  vikt.  Samt  praxis  lika
bemötande av markägare jämför söderbertas 2:85. i Sibbo generalplan 2025 är det ett
vanligt M-område.
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Bemötande:

I generalplanen för Sibbo 2025 anvisas området i fråga som MTH-område
(glesbygdsområde). Delgeneralplanen för Immersby preciserar de mål och
markanvändningslösningar som fastställs i generalplanen för Sibbo 2025.

I  planutkastet  anvisas  sådana  åkerområden  med  MT-2-beteckning  som  enligt
landskapsutredningens rekommendationer ska bevaras som huvudsakligen öppna
områden. Det är inte motiverat att ändra området till ett AT-område.

24.3Mielipiteen pääkohta

Uppgifterna om Takaposan 18:26 är felaktiga. Enligt Sibbo kommuns utlåtande
31.01.2007  är  det  fråga  om  en  självständig  fastighet  som  bildats  redan  1952.  Detta
medför att Takaposan har en byggrätt för att arealen överstiger 5 ha (enl. Sibbo 2025).
Detsamma gäller fastigheten Åäng 18:24. (Bilaga 1).

Bemötande:

Eftersom  fastigheterna  18:26  och  18:24  bildats  redan  1952  är  det  motiverat  att
granska dem separat. Tabellen över stamfastigheter och dimensioneringen uppdateras
vad gäller detta.

Brytningstidpunkten för fastigheternas registrering är 01.07.1959 i
fastighetsgranskningen för Strategiska generalplanen Sibbo 2025 och Box generalplan
och detta efterlevs även för Immersby delgeneralplans del. Referensen till kommunens
utlåtande från år 2007 angående Åängen anknyter till markägarens ansökan om
undantagstillstånd. Vid den tidpunkten gällde fortfarande delgeneralplanen Söderkulla
2015 på området.

Området för fastighet 18:26 anvisas i delgeneralplanen för Immersby som MA-område
(cirka 5,7 ha). Enligt planens dimensioneringsgrunder förutsätter den första kalkylerade
byggrätten på ett MA-område en areal på 20 ha. Enligt dimensioneringsgranskningen
för delgeneralplanen för Immersby finns det inga grunder för nya byggnadsplatser på
fastighet 18:26, även om fastighet 18:26 granskas som en självständig helhet.

Området för fastighet 18:24 anvisas i delgeneralplanen för Immersby som MA-område
(cirka 7,7 ha) och som M-område (cirka 0,4 ha). Enligt planens dimensioneringsgrunder
förutsätter den första kalkylerade byggrätten på ett MA-område en areal på 20 ha och
5 ha på ett M-område. Enligt dimensioneringsgranskningen för delgeneralplanen för
Immersby finns det inga grunder för nya byggnadsplatser på fastighet 18:26, även om
fastighet 18:26 granskas som en självständig helhet.

24.4Mielipiteen pääkohta

Önskar att AT-1 områdena som finns söder och norr om fastighet 4:106 binds ihop på
ett naturligt sätt.
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Motiveringar:

Det är  ett  högklassigt  område med ett  färdigt  vägnät samt vatten och avlopp. Praxis
om  lika  bemötande  av  markägare.  Det  är  onödigt  att  t.ex.  4:69  har  beteckning  AT
eftersom  de  redan  sålt  4  tomter.  Dessutom  är  den  här  vita  kilen  en  relik  av  att
Helsingfors stad ägt det här området (alla Helsingfors marker i Sibbo var MY områden).

Bemötande:

I generalplanen för Sibbo 2025 anvisas området med MLY-beteckning (vidsträckta,
sammanhängande skogsområden/Skogsbruksdominerat område, som är vidsträckt,
sammanhängande och betydelsefullt för det ekologiska nätverket). Generalplanen för
Sibbo 2025 styr delgeneralplaneringen av Immersby. I planförslaget anvisas området
som MY-område.

24.5Mielipiteen pääkohta

Önskar i framtiden flytta en del av byggrätterna till 4:106.

Vastine:

Saman maanomistajan eri puolilla sijaitsevat alueet muodostavat yhdessä ns.
maanomistusyksikön, jonka sisällä mahdollisesti jäljellä olevaa rakennusoikeutta
voidaan siirtää.

24.6Mielipiteen pääkohta

Den västliga delen av 4:106 och 4:107 önskar jag att  ändras till  M,  samt den västra
delen av 6:8 till M.

Motiveringar:

MY beteckning  är  mera  motiverat  närmare  Sibbo  Storskog.  Här  önskar  jag  att  praxis
om lika bemötande av markägare borde gälla, jämför Box eller Borgby planer. De har
inte MY område mitt i byn utan i periferin.

Bemötande:

Områdena ligger på ett enhetligt skogsområde på planområdet. I generalplanen för
Sibbo 2025, som styr delgeneralplaneringen i Immersby, anvisas området med MLY-
beteckning (vidsträckta, sammanhängande skogsområden/Skogsbruksdominerat
område, som är vidsträckt, sammanhängande och betydelsefullt för det ekologiska
nätverket). Det är inte motiverat att ändra beteckningen.
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24.7Mielipiteen pääkohta

Antalet förbrukade byggrätter är fel uppskattade. Den byggrätt som är beviljad söder
om motorvägen borde inte räknas med eftersom marken (ca 15 ha) inte finns med i
den här planen utan i den av Helsinfors gjorda plan för Östersundom.

Bemötande:

I delgeneralplanen för Immersby beaktas endast fastigheter och byggnadsplatser som
finns på planområdet.

Enligt Sibbo kommuns byggnadsuppgifter som använts vid
dimensioneringsgranskningen har byggnadsplatser förbrukats enligt följande: 2:90
Henriks förbrukade 2, 18:26 Takaposan förbrukade 0, 18:24 Åäng förbrukade 0, 6:8
Kuras skog förbrukade 0, 4:106 Solberg förbrukade 0 och 4:105 Perskärr förbrukade 0.

Antalet förbrukade byggnadsplatser på delgeneralplanens område är alltså 2 st.

24.8Mielipiteen pääkohta

Antalet  byggrätter  på  Kuras  registernummer  6  är  fel.  Det  skall  vara  3  eftersom
ekonomie byggnad inte är en byggrätt. Kuras byggt 1964, Lindkulla 1990 samt Quras
gamla huvudbyggnad byggd på 1800 talet.

Bemötande:

Från stamfastigheten Kuras 753-413-6-2(X) har följande fastigheter bildats:

- 753-413-6-3 Kallesminde: förbrukad byggrätt 0 st.
- 753-413-6-4 Forsskogen: förbrukad byggrätt 0 st.
- 753-413-6-6 Quras: förbrukad byggrätt 1 st.
- 753-413-6-8 Kuras-Skog: förbrukad byggrätt 0 st.
- 753-413-6-10 Metsähiiri: förbrukad byggrätt 0 st.
- 753-413-6-12 Lolas: förbrukad byggrätt 0 st.
- 753-413-6-17 Lindkulla (gammal fastighetsbeteckning i planmaterialet 753-413-6-

14): förbrukad byggrätt 1 kpl (i dimensioneringstabellen i planutkastsskedet har
man felaktigt använt byggrätten 2 st., det rätta antalet (1) korrigeras i tabellen i
planförslagsskedet och dimensioneringskalkylen uppdateras på motsvarande sätt.

- 753-413-6-15 Kuras, förbrukad byggrätt 1 st.

Enligt granskningen av stamfastighetsutredningen och dimensioneringen finns det 11
st.  kalkylerade  byggrätter  och  3  förbrukade  byggrätter  på  stamfastighet  753-413-6-
2(X),  till  vilken  fastighet  753-413-6-17  hör.  Den  kvarvarande  byggrätten  på
stamfastigheten (”potentiell ny byggrätt”) är således 8 st.
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25 Lindqvist Erik

25.1Mielipiteen pääkohta

Anser att hela lägenheten Sandkulla 3:8 borde vara AT-område.

Bemötande:

Området för fastighet 3:8 har i planutkastet betecknats som AT-, M- och MA-område. I
generalplanen  för  Sibbo  2025  anvisas  området  för  fastighet  3:8  som AT-område.  För
åkerområdet på den södra sidan av fastighet 3:8 har det nyligen beviljats ett tillstånd
för  en  manege.  Således  är  områdets  definition  som  ett  landskapsmässigt  värdefullt
område (MA) inte längre motiverat,  och MA-områdets gränser kommer att  justeras.  I
planförslagsskedet justeras området för fastighet 3:8 till AT-område.

25.2Mielipiteen pääkohta

Man borde mera beakta lägenhets råarna vid planeringen. Enligt planen är området AT,
M, MT-1. Området kan inte anses som jordbrukslägenhet.

Vastine:

Kts. 25.1
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26 Lindqvist Jan

26.1Mielipiteen pääkohta

Ber  om  att  det  korrigeras  i  listan  endast  1  använd  byggnadstillstånd  för  lägenhet
Lindkulla 75341300060017, nu har det utmärkts 2 st. Lindkulla har endast 1 st.
bostadshus och 1 st. hall som är en ekonomiebyggnad.

Bemötande:

Enligt byggnadsuppgifter från Sibbo kommun finns det en bostadsbygdnad på lägenhet
Lindkulla 6:17 (i dimensioneringstabellen och på plankartan används den gamla
fastighetsbeteckningen 6:14). Dimensioneringstabellen korrigeras i planförslagsskedet
så att den förbrukade byggrätten blir 1. Dimensioneringskalkylen uppdateras på
motsvarande sätt.

26.2Mielipiteen pääkohta

Pyytää kiinteistölle Lindkulla 6:17 2 kpl rakennusoikeutta asuintaloille karttaliitteen
kohdan A ja B mukaisesti. Pyytää lisäksi tarvittavia talousrakennuksia.

Perustelut:

Tontteja ei myytäisi. Tontit ovat kunnallisen vesi- ja viemäriverkoston ulottuvilla heti
kun verkosto ulottuu kiinteistöille asti. Viemäriverkoston työt alkavat 2013 ja
valmistuvat 2015. Karttaliitteen kohta A on kahden asuinrakennustontin välissä.
Karttaliitteen kohta B sijaitsee AT-alueella Immersbyn uudessa osayleiskaavassa.
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Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jäljellä oleva rakennusoikeus
määritetään ns. emätilaperiaatteella. Emätila (~kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Emätilatilaselvityksessä tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistöt ovat kuuluneet 1.7.1959. Emätiloille määritellään pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaismäärä). Jokainen emätilalla ja siitä muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan käytettynä
rakennusoikeutena, jotka vähentävät rakennuspaikkojen kokonaismäärää.

Laskennallinen rakennusoikeus määräytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet sisältyvät kunkin aluevarauksen
kaavamääräyksiin.

Emätilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan emätilalla 753-413-6-2(X), johon tila
753-413-6-17  kuuluu,  on  11  kpl  laskennallista  rakennusoikeutta  ja  3  kpl  käytettyä
rakennusoikeutta (kts kohta 26.1). Emätilan jäljellä oleva rakennusoikeus
(”potentiaalinen uusi rakennusoikeus”) on siten 8 kpl.

Jäljellä olevia laskennallisia rakennusoikeuksia ei osoiteta kiinteistöittäin eikä merkitä
kaavakarttaan. Jäljellä olevat rakennuspaikat esitetään kaavan liiteaineistona olevassa
mitoitustaulukossa emätilakokonaisuuksittain. Rakennusoikeuksien kohdistaminen
kiinteistöille tutkitaan rakennuslupavaiheessa.

26.3Mielipiteen pääkohta

Kysyy onko tontin koolla väliä koska tontteja ei lohkottaisi vaan ne olisivat
vuokratontteja (2000m2)?

Vastine:

Kaavamääräysten mukaan rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vähintään 5000 m2.
Mikäli rakennus liitetään vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemäriverkostoon rakennuspaikan
on oltava pinta-alaltaan vähintään 2000 m2.

26.4Mielipiteen pääkohta

Hakee rakennusoikeutta (1kpl) kiinteistölle 5:2, joka on noin 3000 m2. Pyytää lisäksi
tarvittavia talousrakennuksia.

Perustelut:

Korkea kalliotontti. Tontti on kunnallisen vesi- ja viemäriverkoston ulottuvilla heti kun
verkosto ulottuu kiinteistölle asti. Viemäriverkoston työt alkavat 2013 ja valmistuvat
2015. Karttaliitteen kohta C sijaitsee AT-alueella Immersbyn uudessa osayleiskaavassa.

Vastine:

Kiinteistö 5:2 on kantatila, eikä samaan kokonaisuuteen kuulu muita kiinteistöjä.
Kiinteistön pinta-ala on noin 0,28 ha Kaavaluonnoksessa kiinteistö 5:2 on merkitty AT-
alueeksi. Käytettyjen rakennusoikeuksien määrä on 0 kpl. Kaavaluonnosvaiheessa
laaditun mitoitustarkastelun mukaan kiinteistön 5:2 laskennallinen rakennusoikeus on
1, mikäli kiinteistö liitetään vesi- ja viemäriverkostoon. Mikäli kiinteistöä ei liitetä vesi-
ja viemäriverkostoon, on laskennallinen rakennusoikeus 0. Osayleiskaavan
kaavamääräysten mukaan rakennuspaikalle saa asuinrakennuksen lisäksi rakentaa sen
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käyttötarkoitukseen liittyviä erillisiä talousrakennuksia, joiden yhteenlaskettu kerrosala
saa olla enintään 150 m2.

26.5Mielipiteen pääkohta

Karttaliitteen kohta D olisi luonnollisin ja toimivin hallinpaikka. Notkossa hallin paikka
maastoutuisi  paremmin  kuin  kumpareella.  Tällä  hetkellä  tämä  on  sorakenttä,  joka  ei
veisi peltoalaa. Halli olisi kylmä puuhalli.

Vastine:

Osayleiskaava ei ota kantaa mahdollisten talousrakennusten yksityiskohtaiseen
sijoittumiseen.
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27 Lindroos Mikael

27.1Mielipiteen pääkohta

En mer naturlig och logisk gränsdragning skulle vara att planlägga hela lägenheten RNr
5:34 som AT-område (från råmärke nr 30 till råmärke nr 80) eftersom man då kunde få
till stånd rakare och tydligare gränser mellan MY-område och AT-område.

Motiveringar:

I utkastet för delgeneralplan för lmmersby har lägenhet HÖGBACKEN RNr 5:34 delats
upp  i  både  ett  AT-område  på  0,7004  ha  och  ett  MY-område  på  1,0262  ha.
Gränsdragningen mellan AT- området och MY-området verkar inte logiskt eftersom
gränsen  dragits  snävt  från  hörnet  (råmärke  nr  1)  av  lägenheten  RNr  5:39  till  hörnet
(råmärke  nr  45)  av  lägenheten  RNr  5:31.  En  rakare  gränsdragning  skulle  också  vara
betydligt enklare att hantera vid bebyggelse eftersom det är mycket svart att kunna se
var ett MY-område finns i terrängen när råmarken saknas för detta område.

Bemötande:

Området för  fastighet 5:34 anvisas som AT-område i  generalplanen för  Sibbo 2025. I
utkastet till delgeneralplan anvisas fastighet 5:34 som AT- och MY-område. Gränserna
för AT-området på området för fastighet 5:34 justeras i planförslagsskedet.

27.2Mielipiteen pääkohta

Den del av lägenheten HÖGBACKEN RNr 5:34 som nu planlagts om MY-område lämpar
sig bättre som AT-område eftersom detta område på 1,0262 ha inte lämpar sig varken
för skogsbruk eller för jordbruk pga. av sin ringa storlek dvs. 1 ha och pga. att marken
mestadels består av berg. Detta område har inte heller några särskilda miljövarden och
dessutom  kan  frilufts-  och  rekreationsleder  mycket  väl  anlaggas  på  den  närliggande
lägenheten HÖGBERSSKOGEN RNr 5:35 (varifrån denna lägenhet utstyckats) och som
redan nu planerats om MY-område.

Vastine:

Kts. 27.1.
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27.3Mielipiteen pääkohta

I  utkastet  för  delgeneralplan för  lmmersby har den östra delen av Fiksträskets strand
planerats som MY-område. Stranden mellan lägenheten PIRTTIRANTA RNr 8:3 och
lägenheten NYBONDAS RNr 9: 18 borde planeras som RA-område.

Motivering:

Jag äger mellan ovannämnda lägenheter ett ca.1 ha stort strandområde som inte
kunnat  styckas  ut  från  lägenheten  Wallborgs  RNr  8:11  pga.  av  avsaknad  av
byggnadsrätt. Däremot fastighetsbeskattas jag för detta område fastan jag inte har
erhållit  någon  byggnadsrätt.  Området  är  för  litet  för  att  kunna  utöva  skogsbruk  på.
Markägarna kring Fiskträsket har tidigare försökt uppgöra en strandplan for Fiskträsket
men Sibbo kommun har avslagit planerna eftersom det inte funnits en delgeneralplan
för  området.  Nu  är  det  hög  tid  att  komma  vidare  i  strandplaneringen  och  reservera
stranden  för  fritidsbosättning.  Det  finns  nog  tillräckligt  med  möjligheter  att  reservera
andra områden kring Fiskträsket för MY-område för bl.a. friluftsliv.

Bemötande:

I utkastet till delgeneralplanen för Immersby anvisas endast befintliga
semesterbostäder på Fiskträskets och Byträskets stränder som område för
fritidsbostäder  (RA).  I  delgeneralplanen  för  Immersby  utreds  och  anvisas  inte  något
nytt strandbyggande.
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28 Lumivirta Antero, Pitkänen Päivi

28.1Mielipiteen pääkohta

AT-aluetta lisättävä karttaan merkityllä tavalla.

Vastine:

Kaavassa osoitettu aluevaraus ei estä olemassa olevien rakennusten käyttöä.
Lähiympäristön maasto-olosuhteet rakentamiselle ovat kuitenkin hankalat ja alueelle
on  osoitettu  kaavassa  luo  -merkintä (luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
tärkeä alue), minkä vuoksi alueelle ei ole osoitettu AT-merkintää.
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29 Lönnholm Karl-Erik

29.1Mielipiteen pääkohta

Hampträsk området som gränsar österut till Immersbyvägen, bör ha planebeteckningen
AT. Hampträsk området som ligger runt om Hampträsk har i planutkastet betäckningen
på  fastigheten  Hampträsk  3:30  del  av  området  öster  ut  M,  dvs.  skogsbruksområden
mot Immersbyvägen och AT väster och söder mot Hampträsk.

Motiveringar:

Längs Hampträskvägen finns redan idag 12 bebyggda fastigheter och med
Lönnholmsvägen 9 bebyggda fastigheter. Området har kommunalt vatten och avlopp
byggs  i  början  av  2014.  Hampträsk  området  är  redan  nu  bland  de  mest  yngsta  från
1980-2000 talet bebyggda i Immersby och kan inte anses ha glesbyggdskaraktär.
Hampträsk idag utgör redan ett byområde. Majvik strax söder om motorvägen planeras
som  bäst.  Metro  station  byggs  på  gång  avstånd  från  Hampträsk  och  nya  vägar
planeras. Helsingfors planerar Östersundom, Ultuna och Bäckängsvägen så
arbetsplatser kommer att finnas på mycket kort avstånd.

Bemötande:

I delgeneralplanen för Sibbo 2025 anvisas området som AT-område. I den
landskapsutredning  som  utarbetats  för  delgeneralplanen  för  Immersby  fastställs
området i fråga som ett område som huvudsakligen inte borde bebyggas. Det är frågan
om ett krönområde som angränsar till/syns till en bäckdal. Utifrån detta har denna del
av området för fastighet 3:30 anvisats som M-område i planutkastet för Immersby.
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30 Makkonen Vivan ja Esa

30.1Mielipiteen pääkohta

Toimeentulomme koostuu Nybondaksen (9:18) ja Bys-Bertaksen (2:95) tilojen
Sipoossa ja jälkimmäisen tilan hallinnollisen pirstomisen jälkeen myös Helsingissä
sijaitsevilla alueilla harjoitettavasta elinkeinotoiminnasta.

Immersbyn kaavaluonnos ei turvaa riittävästi Nybondaksen tilan sukupolvenvaihdosta
koskevassa viranomaispäätöksessä asumaan ja elinkeinoa harjoittamaan velvoitetun
yrittäjäperheen toimeentulomahdollisuuksia.

Bys-Bertasta koskevien merkintöjen pitäisi tukea tilojen elinkeinotoiminnan
tulevaisuutta eikä rajoittaa sitä niin kuin kaavaluonnos tekee.

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu koko kunnan käsittävään Sipoon yleiskaavaan
2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa määriteltyjä tavoitteita ja
maankäyttöratkaisuja.

Yleiskaavoitustyössä pitäydytään maankäyttö- ja rakennuslain määrittämissä
selvityksissä. Näin ollen työssä ei arvioida esim. 1980-luvulla tapahtuneita yksityisten
maatilojen sukupolvenvaihdoksia eikä tuolloin ko. asiaan liittyneitä veroviranomaisien
asettamia verohuojennusehtoja.

30.2Mielipiteen pääkohta

Kaavaluonnos on osa jatkumoa, jossa elinkeinotoiminnan mahdollisuuksia tilalla on
maankäytön suunnittelumääräyksin ja -päätöksin heikennetty yli 25 vuoden ajan. Koko
mainitun ajan kaikki tilojen uudistaminen on ollut hallinnon suunnittelutarpeiden vuoksi
rakentamiskiellossa. Kieltokauden seurauksena tilakokonaisuutemme ja koko kylä ei ole
elinkeinotoiminnan osalta kilpailukykyinen niiden tilojen ja alueiden kanssa, joiden
hallinto on sallinut kehittyä ajan vaatimusten mukana.

Olemme aiempien yleiskaavoitusten yhteydessä toimittaneet hallinnolle selvitykset
tilallamme vallitsevista olosuhteista ja elinkeinotoimintamme välttämättömistä
tarpeista. Olemme kirjelmöineet tarpeistamme Sipoon kunnalle ja Uudenmaan
ympäristökeskukselle myös yleiskaavoituksen ulkopuolella koskien meiltä edellytettyä
Fiskträskin rantakaavoitusta ja Nybondaksen osa-alueen liittämistä Naturaan.
Viittaamme näihin dokumentteihin. Emme tässä yhteydessä palaa enää niihin, koska
edellytämme Immersbyn osayleiskaavoitukseen osallistuvien tuntevan asiat, jotka
olemme hallinnolle kirjallisesti esittäneet.

Olemme toimittaneet kaavoitukselle kirjallisen selvityksen kaavoituksen taustasta ja
tarpeistamme myös tämän osayleiskaavan laatimista varten. Vaikka kaava tällä kertaa
laaditaan tilakohtaisena, aiemmin ja nyt esiin tuomiamme tilan elinkeinotoiminnan
kannalta välttämättömiä tarpeita ei ole edelleenkään lainkaan otettu huomioon
kaavaluonnoksessa, päinvastoin

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu lainvoimaiseen koko kunnan käsittävään Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa määriteltyjä
tavoitteita ja maankäyttöratkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana on
Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset mitoitusperusteet täsmennettynä ja sopeutettuna
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Immersbyn alueen paikallisiin olosuhteisiin. Immersbyn osayleiskaavan perusteella ei
voida suoraan myöntää rakennuslupia. Rakennuspaikat ja rakennusluvat tutkitaan
suunnittelutarveratkaisun kautta, koska Immersbyn osayleiskaava-alue on
suunnittelutarvealuetta, eikä alueella ole asemakaavaa. Immersbyn
osayleiskaavoituksen yhteydessä laadittu emätilaselvitys ja mitoituslaskelma toimivat
rakennustarkastuksen apuvälineenä rakennusluparatkaisuja tehtäessä.

30.3Mielipiteen pääkohta

Viittaamme  myös  Sipoon  kunnan  meille  antamaan  vastaukseen,  jossa  kunta  on
ilmoittanut ottavansa Fiskträskin elinkeinohankkeemme edellytykseksi asetetun
rantakaavoituksen pois meiltä ja kunnan toimesta laadittavaksi.

Meidän osaltamme matkailutilojen rakentamisen suunnittelemiseksi ko. alueelle on
edellytetty rantakaavan laatimista. Lääninhallituksen rantakaavoitusluvassa on
yhteistyövelvoite maanomistajien, kunnan ja ympäristökeskuksen kesken.

Vaadimme jälleen kerran, että meiltä edellytetty Fiskträskin rantakaavoitus toteutetaan
viimeistään tämän kaavoituksen yhteydessä.

Lisäksi vaadimme, että siihen liittyvä muu tilan maankäyttö saa sellaiset
kaavamerkinnät, että ne turvaavat mahdollisuuden tuottaa Fiskträskille
suunnittelemiamme ja mahdollisesti muita matkailupalveluita sekä muuta maaseudulle
sopivaa elinkeinotoimintaa Nybondaksen nykyisen toiminnan rinnalla.

Vastine:

Ranta-asemakaavan laatiminen on erillinen menettely, johon Immersbyn
osayleiskaavassa ei oteta kantaa. Immersbyn osayleiskaavaa ei laadita Maankäyttö- ja
rakennuslain 72 §:n mukaisena rantarakentamista ohjaavana yleiskaavana.

30.4Mielipiteen pääkohta

Kaavaluonnos on perustuslain ja kansainvälisten ihmisoikeussopimusten vastainen,
koska se epää maatilalla sanktioiden uhalla elinkeinoa harjoittamaan ja asumaan
velvoitetulta yrittäjäperheeltämme mahdollisuuden riittävään perustoimeentuloon ja
säädylliseen elintasoon. Kaavaluonnos rikkoo samalla perustuslakia ja kansainvälisiä
sopimuksia, jotka turvaavat kansalaisten omaisuutta.

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu lainvoimaiseen koko kunnan käsittävään Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa määriteltyjä
tavoitteita ja maankäyttöratkaisuja.

30.5Mielipiteen pääkohta

Kaavaluonnos on Maankäyttö- ja rakennuslain vastainen, koska se ottaa huomioon vain
osan niistä elementeistä, joka yhdessä muodostavat kestävän kehityksen
kokonaisuuden. Kaavateksteistä tämä käy hyvin esiin, kun viranomaiset keskittyvät
vaalimaan kulttuurisia ja maisemallisia sekä luontoarvoja ja rajoittavat paikallisväestön
elinoloja suunnittelijoiden esteettistä kokemusta uhkaavina. Maisemalla ja perinteillä on
arvonsa, mutta niiden lisäksi paikallisille tilastaan eläville ihmisille tulisi sallia riittävät
työkalut ja mahdollisuudet järjestää elämänsä nykyajan ja tulevien vaatimusten
mukaisesti.
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Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu lainvoimaiseen koko kunnan käsittävään Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa määriteltyjä
tavoitteita ja maankäyttöratkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan laadinnassa otetaan
huomioon Maankäyttö- ja rakennuslaki ja siinä annetut yleiskaavaa koskevat
sisältövaatimukset.

30.6Mielipiteen pääkohta

Myös lainsäädännön tasapuolisen kohtelun vaatimus ja kohtuuttoman haitan
aiheuttamisen kielto on luonnoksessa sivuutettu, kuten jäljempänä esitetyistä
yksityiskohtaisista perusteluista selvästi käy ilmi.

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilojen jäljellä oleva
rakennusoikeus määritetään ns. emätilaperiaatteella. Maanomistajien tasapuolinen
kohtelu edellyttää, että kaikille maanomistajille (emätiloille) annetaan yhtäläinen
mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuhteet ja ympäristö huomioon ottaen.
Tasapuolisuutta on se, että jokaiselle maanomistajalle lasketaan rakennusoikeus
samojen periaatteiden mukaisesti. Samankaltaiset alueet siis käsitellään samanlaisilla
mitoitusperiaatteilla. Samalla on otettava huomioon, kuinka paljon eri emätilat ovat
aikaisemmin hyödyntäneet rakennusoikeuttaan.

30.7Mielipiteen pääkohta

Kaavaluonnos on maakuntakaavan vastainen, koska siinä ei noudateta niitä
osayleiskaavaa hierarkkisesti ylempiä maakuntakaavan määräyksiä, jotka edellyttävät
yksityiskohtaisemmalta kaavoitukselta elinkeinotoiminnan edellytysten luomista ja joilla
pyritään välttämään kohtuuttoman haitan aiheuttamista kaavoituksessa.

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu lainvoimaiseen koko kunnan käsittävään Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa määriteltyjä
tavoitteita ja maankäyttöratkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan laadinnassa on otettu
huomioon myös Uudenmaan maakuntakaava. Maakuntakaavassa Immersbyn
osayleiskaava-alue on pääasiassa maa- ja metsätalousvaltaista aluetta, jolla on
erityistä ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Immersbyn kylä on merkitty
maakuntakaavassa kyläkohdemerkinnällä (at).

30.8Mielipiteen pääkohta

Perusrakennusoikeuden oikeudettomasta vähentämisestä Nybondaksen
matkailuhankkeen viivästymisen aikana on luovuttava ja tilan omaisuuteen kuuluva
perusrakennusoikeus on palautettava tilalle. Perusrakennusoikeuden määrä on
vähennetty olennaisesti seitsemään rakennusoikeuteen. Omaisuuteemme kuuluva
perusrakennusoikeus on siten enemmän kuin puolitettu.

Rantakaavoituksen aikana Sipoon kunnan haja-asutusalueiden yleiskaavassa tarkentui
Nybondaksen käyttämättömän rakennusoikeuden määrä. Ko. kaavan mukaan
laskennallisia  rakennusoikeuksia  on  14.  Laskennassa  ei  ollut  lainkaan  mukana
Nybondaksen Fiskträskin n. 5 ha:n suuruinen rantakaava-alue, koska se oli erotettu
muusta kaavoituksesta selvitysalueeksi, siten alueen tuottama oikeus ei ole myöskään
mukana rakennusoikeuksien määrässä 14. Ko. perusrakennusoikeutta emme halunneet
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käyttää myyntitarkoituksiin, vaan varasimme ne Fiskträskin matkailuhankkeen ja tilan
muun elinkeinotoiminnan toteuttamiseen.

Osayleiskaavassa tehty operaatio perusrakennusoikeutemme poistamiseksi on vastoin
perustuslain omaisuudensuojaa. Se on myös oikeusvaltioperiaatteeseen sisältyvän
hallinnon toiminnan ennakoitavuuden vaatimuksen vastainen. Yleiskaavoitus on pitkän
tähtäimen suunnittelua. Sen luonteeseen ei sovellu nyt toteutettu keinotteluluonteinen
maankäytön aluevarausten olennainen muuttelu edestakaisin.

Vastine:

Strateginen Sipoon yleiskaava 2025 on korvannut mm. Sipoon haja-asutusalueiden
yleiskaavan ja Söderkulla 2015 osayleiskaavan. Sipoon yleiskaava 2025 on korvannut
haja-asutusalueiden yleiskaavan.

Aiemmin alueella voimassa ollut haja-asutusalueiden yleiskaava ei ollut suoraan
rakentamista ohjaava yleiskaava. Kaavan perusteella ei voitu suoraan myöntää
rakennuslupia, vaan rakennusluvat tutkittiin suunnittelutarveratkaisun kautta
tapauskohtaisesti. Kaikilla yleiskaava-alueilla poikkeuslupien / poikkeamisien
valmistelussa käytettiin tuolloin kuitenkin maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
turvaamiseksi valtuuston hyväksymää ohjeellista mitoitusnormia, jonka oli laadittu
Sipoon haja-asutusalueiden yleiskaavan yhteydessä, mutta jota ei vahvistettu kaavan
vahvistamisen yhteydessä.

Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana ovat nyt lainvoimaisenn Sipoon
yleiskaavan 2025 mukaiset mitoitusperusteet Niitä sovelletaan Immersbyn kaava-
alueen paikallisten olosuhteiden perusteella määriteltyjen maankäyttöluokkien mukaan.
täsmennettynä ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin olosuhteisiin. Immersbyn
osayleiskaavan perusteella ei voida suoraan myöntää rakennuslupia. Rakennuspaikat ja
rakennusluvat tutkitaan suunnittelutarveratkaisun kautta. Immersbyn
osayleiskaavoituksen yhteydessä laadittu emätilaselvitys ja mitoituslaskelma toimivat
rakennustarkastuksen apuvälineenä rakennusluparatkaisuja tehtäessä.

30.9Mielipiteen pääkohta

Samaan aikaan kun meidän hankkeemme on hallinnon tahdosta vuosikymmeniä
viivästynyt, Sipoossa on myönnetty muille rakentamislupia haja-asutusalueiden
yleiskaavalaskennan mukaisesti. Joillekin tiloille on myönnetty koko mainitulla tavalla
laskettu määrä.

Rakennusoikeuden määrää ei ole syytä alentaa, muutetaan aluevarausmerkintöjä tai ei.
Sipoossa niillä alueilla, joille kaavaa ei tehdä, sovelletaan jatkossakin aiempaa
laskentatapaa.

Perustelut:

Tässä suhteessa Immersbyn kaava asettaa Immersbyssä sijaitsevan omaisuutemme
eriarvoiseen asemaan niihin tiloihin nähden, missä jatkuu vanhaan kaavaan perustuva
laskentatapa ja niihin alueisiin nähden, joilla hallinto jo aiemmin on sallinut
rakennusoikeuden käyttämisen vanhan laskentatavan perusteella.

Vastine:

Aiemmin voimassa olleiden yleiskaavojen aikana Vivan Makkonen on hakenut joitakin
poikkeuslupia / poikkeamisia lohkottavien uusien omakotitonttien rakentamiseen.
Myönteisiä  päätöksiä  /  puollettuja  hakemuksia:  2  kpl  v.  1998,  samoin  2  kpl  v.  2006.
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Lisäksi kiinteistölle Bys-Bertas on v. 2000 myönnetty 2 kpl poikkeamislupaa
yritystoimintaa palveleville talousrakennuksille.

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu koko kunnan käsittävään Sipoon yleiskaavaan
2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa lainvoimaisessa yleiskaavassa jo
määriteltyjä tavoitteita ja maankäyttöratkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan
mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset mitoitusperusteet
täsmennettynä ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin olosuhteisiin.

Koko kunnan käsittävässä strategisessa suunnittelussa kunnan osayleiskaavoituksen
periaatteiksi on määritelty strategisesti merkittävät alueet, jotka osayleiskaavoitetaan
ja edelleen asemakaavoitetaan sekä kyläalueet (kuten Immersby), jotka
osayleiskaavoitetaan, mutta ei asemakaavoiteta.

30.10 Mielipiteen pääkohta

Nybondaksen kantatilaan kuuluneiden alueiden osalta on lisäksi tässä osayleiskaavan
laskennassa jätetty kokonaan huomioon ottamatta Knutersintien molemmin puolin
sijaitseva noin 20,7 ha:n erillinen metsäpalsta, joka on 13.9.2001 myyty
luonnonsuojelutarkoituksiin Suomen valtiolle, Metsähallitukselle. Nykyisin ko. alue on
osa Sipoonkorven kansallispuistoa ja se on nyt meille tuntemattomasta syystä rajattu
kokonaan pois Immersbyn osayleiskaavan suunnittelualueesta. (Ks. kartta 1).

Vastine:

Osayleiskaavan emätila- ja mitoitustarkastelu käsittää kaava-alueeseen kuuluvat
kiinteistöt. Immersbyn osayleiskaava-alue käsittää pääasiassa Immersbyn kylän alueen
sekä osia Hindsbyn ja Östersundomin kylistä. Osayleiskaavan mitoitusnormien
mukaisesti suojelualueille (SL) ei määritellä laskennallista rakennusoikeutta.

V. 2001 Metsähallitukselle suojelualueeksi myyty Nybondaksen metsäpalsta on
vapaaehtoisen kaupan jälkeen liitetty Hindsbyn kylässä sijaitsevaan Metsähallituksen
kiinteistöön. Sen johdosta Immersbyn kylänraja on siirtynyt Nybondaksesta myydyn
metsäpalstan kohdalla ko. palstan pohjoisrajalta etelärajalle.

V. 2012 Immersbyn kyläkaavaan on otettu mukaan ensisijaisesti Immersbyn kylän
alueita. Tässä vaiheessa Metsähallituksen Hindsbyn kylän puolella omistamia
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kiinteistöjä ei ole ollut enää tarkoituksenmukaista rajata Immersbyn kaava-alueeseen.
V. 2011 lainvoiman saaneessa Sipoon 2025 strategisessa yleiskaavassa ne on jo
määritelty suojelualueeksi (SL), joilla ei ole laskennallista rakennusoikeutta. Näin ollen
Metsähallituksen ko. alueet olisivat laajentaneet kaava-aluetta, mutta eivät olisi
vaikuttaneet kuitenkaan millään tavalla kenenkään rakennusoikeuksiin.

30.11 Mielipiteen pääkohta

Sopimusneuvottelujen yhteydessä Sipoon kunta vahvisti alueen (20,7 ha metsäpalsta)
oikeuttavan kahteen perusrakennusoikeuteen. Kauppakirjaan kirjattiin ja kauppahintaa
alensi  se  ostajan  ja  myyjän  sopimus,  että  alueen  mukana  ostajalle  siirtyi  yksi
rakennusoikeus ja Vivan Makkonen myyjänä pidätti Nybondaksen tilan käyttöön
jääväksi toisen tai sitä useammat alueen tuottamista rakennusoikeuksista. Ilmoitimme
tästä perusrakennusoikeuteen vaikuttavasta oikeustoimesta myös Sipoon kunnan
hallinnolle. Tämä metsäalueen kaupassa Nybondaksen tilan omaisuudeksi pidätetty
perusrakennusoikeus tulee merkitä Nybondaksen käytettävissä olevien
rakennusoikeuksien joukkoon Immersbyn osayleiskaavassa.

Vai ovatko Metsähallitus ja Sipoon kunnan hallinto toimineet yhteistyössä niin, että
Nybondaksen omistaja menettää myös tämän rakennusoikeutensa poikkeuksellisella
tavalla toteutetun kiinteistön muodostamisen ja osayleiskaavoituksen
yhteisvaikutuksena? Sipoo 2025-yleiskaavoituksen pohjamateriaalissa Nybondaksen
alueet oli merkitty valtio-omisteisiksi, jollaisina niitä kaavoituksessa käsiteltiin. Onko
kyseinen Vivan Makkoseen Sipoon yleiskaavoituksessa kohdistunut vakava
oikeudenloukkaus jotenkin kytköksissä tähän Metsähallituksen tekemään pitkän aikaa
kestäneeseen kiinteistönmuodostusoperaatioon, josta myyjä ei saanut tietoa?

Vastine:

Lupavalmistelussa kiinteistön rakentamista arvioidaan ajankohtana voimassa olevan
kaavan perusteella. Maanomistajan ja Metsähallituksen välisen metsäpalstan kaupan
aikaan v. 2001 voimassa oli Sipoon haja-asutusalueiden osayleiskaava. Siinä ko.
metsäpalsta oli maa- ja metsätalousaluetta (MT), Suojelualuetta (S-1), ja siihen kuului
myös kallionsuojelualetta (ks -alue). Suojelualueella ei tuolloinkaan katsottu olevan
rakennusoikeutta. MT -alueen jäljellä oleva rakennusoikeuksien määrä riippui pinta-
alasta ja aiemmista lohkomisista.

Sipoon kunnanvaltuusto hyväksyi 15.12.2008 strategisen Sipoon yleiskaavan 2025.
Korkein hallinto-oikeus hylkäsi kaavasta tehdyt valitukset, jonka jälkeen Sipoon
yleiskaava 2025 kuulutettiin lainvoimaiseksi 23.12.2011. Sipoonkorven kansallispuisto
perustettiin maaliskuussa 2011.

Immersbyn kylää koskeva osayleiskaava ei ota kantaa jo kumottujen vanhojen
kaavojen pohjalta yli vuosikymmen sitten tehtyihin maankäyttöarvioihin eikä kaava-
alueen ulkopuolisiin alueisiin.

Immersbyn kylää koskevassa osayleiskaavassa emätilaselvitys ja mitoitus perustuvat
poikkileikkausajankohtaan, kaavoitustilanteen kiinteistöjaotukseen ja
maanomistustilanteeseen. Lisäksi asiaan vaikuttavat alueiden maankäyttöluokat.

Osayleiskaava ei ota kantaa tehtyihin sopimuksiin. Osayleiskaavassa emätilaselvitys ja
mitoitus perustuvat poikkileikkausajankohtaan ja kaavoitustilanteen
kiinteistöjaotukseen ja maanomistustilanteeseen.
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30.1330.12 Mielipiteen pääkohta

Luo 11-merkintä määräyksineen on yksipuolinen.

Suon (Lillträsk) osalta on tehty luontoselvitys. Omistamamme Byträskin pohjoispuolen
suo, jonka vanha nimi on Lillträsk, on arvioitu arvokkaaksi luontokohteeksi. Suo ja sen
lähiympäristö suositetaan jätettäväksi rakentamisen ja muun maankäytön ulkopuolelle,
mikä ilmeisesti on myös merkinnän kaavamääräys. Kaavamääräyksen sisältö on
puutteellinen.

Vastakkain ovat tässäkin omistaja-yrittäjän tarve hankkia elanto ja toisaalta lisääntyvä,
yksipuolinen suojelu, joka pyrkii estämään kaiken omistajan taholta tulevan
maankäyttötarpeen. Kestävän kehityksen eri osatekijät törmäävät vastakkain.

Vastine:

Kaavamääräyksiä tullaan täydentämään ja täsmentämään kaavaehdotusvaiheessa
tarkoituksenmukaisella tavalla. luo-merkintä on ns. osa-aluemerkintä. Alueen
päämaankäyttötarkoitusta kuvaava merkintä alueella on MY. Kyseessä olevassa
tapauksessa osa-aluemerkinnän osoittama luontoarvo tulee ottaa huomioon alueen
maankäytössä. luo-merkintä kaavassa ei tarkoita alueen suojelua, vaan tarkoittaa, että
alueen maankäyttö tulee yhteen sovittaa luontoarvojen kanssa.

30.1430.13 Mielipiteen pääkohta

Merkinnästä luo 17 emme ole löytäneet Söderkullan kirjaston kaavanäyttelystä mitään
tietoa, joten emme voi sitä kommentoida. Ilmeisesti kysymyksessä on jonkinlainen
lisärajoitus omistajan maankäytölle alueella, joka kattaa valtaosan Nybondaksen tilan
päälohkon metsäaluetta.

Vastine:

Byträskin kalliot on merkitty kaavaan luo-17 –merkinnällä. Kaavaluonnoksen
selostuksessa kohdassa ”4.5 Luonnonympäristö” on todettu seuraavaa: ”Byträskin
kalliot on todettu paikallisesti arvokkaaksi kallioalueeksi ja biologiselta arvoltaan
merkittäväksi (lähde: Luonnon ja maisemansuojelun kannalta arvokkaat kallioalueet
Uudellamaalla).”

30.1530.14 Mielipiteen pääkohta

Yleiset luontoreitit pilkkovat metsätalousalueen. Jos yleisiä reittejä merkitään
osayleiskaavaan, niin se on tehtävä kaikilta osin julkisomisteisille alueille.

Perustelut:

Ohjelmapalveluyritykset pääsevät harjoittamaan yritystoimintaansa kiinteistöjämme
hyödyntäen. On kilpailuoikeudellisesti kyseenalaista, että Sipoonkorvessa julkisyhteisöt
voivat metsätalouden lisäksi haluamallaan tavalla ohjata ja hyödyntää virkistyskäytöstä
tulevan tulon. Paikallisille yksityisille Sipoonkorven maanomistajille on sallittu
pelkästään perinteinen maa- ja metsätalous.

Kiinteistöjemme alueelle reittimerkintä voidaan oikeudenmukaisesti tehdä vain
suunnittelemamme matkailuhankkeen yhteydessä ja alueidemme osalta meidän
elinkeinotoimintaamme palvelevana. Nykyisellään metsätalous on päätulonlähteemme
ja reitit rajoittavat sitä. Reittejä ei tule merkitä karttaan eikä maastoon, niitä ei saa
raivata ja ylläpitää eikä reittien käytöstä saa aiheutua vähäisintäkään haittaa
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metsätaloudelle ennen kuin hallinnon pitkään estämä Nybondaksen
matkailuhankkeemme saa mahdollisuuden toteutua.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa on osoitettu ohjeellisia ulkoilureittejä
ulkoilureittisuunnitelman (2007) perusteella. Merkintöjä tullaan tarkistamaan
kaavaehdotusvaiheessa niin, että reitit on sovitettavissa yhteen muun maankäytön
kanssa. Pääkaupunkiseudulla jokamiehen oikeudella liikkujien määrä lisääntyy edelleen.
Tämän vuoksi metsänhoidon ja luonnon olosuhteiden säilymisen kannalta hallittu
reitistö on selvästi häiriöttömämpi ja turvallisempi ratkaisu kuin ohjaamaton
liikkuminen jokamiehen oikeudella.

30.1630.15 Mielipiteen pääkohta

Osayleiskaavan yleiset rakennuspaikan rakentamisen määrää koskevat määräykset
estävät tilakeskusten kehittämisen, ne on kohtuullistettava.

Kaava-alueen yleisissä määräyksissä kielletään rakennuspaikalla useamman asunnon
rakentaminen  paitsi  yksi  sivuasunto,  yli  250-300  m2 rakentaminen. Tämä
maaseutuelinkeinoalueelle kummallinen ja erityisen huonosti sopiva määräys estää
tilakeskustemme kehittämisen käytännössä kokonaan.

Rakennuspaikalla kielletään talousrakennusten rakentaminen, jos niiden yhteenlaskettu
kerrosala  ylittää  150  m2. Maaseutuyrityksiä koskevaksi tällainen yläraja on
luonnollisesti täysin riittämätön. Asuinrakentamiseen perustuvan elinkeinotoiminnan
estämisen lisäksi tällaisella rajauksella estetään myös muun elinkeinotoiminnan
kehittäminen.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan rakentamista koskevat määräykset ovat linjassa Sipoon
yleiskaavan, muiden osayleiskaavojen ja rakennusjärjestyksen määräysten kanssa.

30.1730.16 Mielipiteen pääkohta

sm- ja sr-merkinnät vaikeuttavat tilakeskuksen kehittämistä.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa on merkitty muinaismuistokohteet ja alueet
sm-1 –merkinnällä, historialliset kylätontit sm-2 –merkinnällä ja rakennustaiteellisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet sr-merkinnällä. Muinaisjäännökset (sm-1)
ovat muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettuja. Muinaismuistokohteet (sm-1) ja
historialliset kylätontit (sm-2) perustuvat Museoviraston tietoihin. Rakennustaiteellisesti
ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset (sr) on merkitty kaavaluonnokseen
Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja rakennusperintöselvityksen (2006) ja Immersbyn
osayleiskaavoitusta varten laaditun rakennetun kulttuuriympäristön arvottamisen
(2012) tietojen perusteella.

sm- ja sr-merkintöihin liittyvillä kaavamääräyksillä pyritään siihen, että arvokkaat
kohteet otetaan huomioon alueelle suunniteltavissa toimenpiteissä ja varmistetaan
arvojen säilyminen.
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Maankäyttö- ja rakennuslain (39 §) yleiskaavan sisältövaatimusten mukaan
yleiskaavoituksessa tulee ottaa huomioon rakennetun ympäristön, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen.

Museoviraston kaavaluonnoksesta antaman lausunnon perusteella historiallisten
kylänpaikkojen alueet on inventoitu maastossa kesän 2014 aikana. Inventoinnin
tulokset tullaan ottamaan huomioon kaavaehdotuksen laadinnassa ja tarvittaessa
kaavamerkintöjä täsmennetään.

30.1830.17 Mielipiteen pääkohta

Maisemaselvityksessä esitetty ehdotus rakentamisen kieltämisestä vanhoissa
tilakeskuksissa edustaa törkeää puuttumista yrittäjäperheen elinehtoihin ottaen
huomioon kaavan kokonaisuuden vaikutus. Kokonaisuuteen kuuluvat ylirajoittavat
kaavamerkinnät ja -määräykset sekä rakennusoikeusomaisuuden poistot estävät
välttämättömän elinkeinorakenteen muutoksen sekä tilakeskuksissamme että muilla
alueillamme jo sinänsä.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavoitusta varten laaditussa maisemaselvityksessä (kohta 3.1), on
todettu että: ”Rakentamisen ohjaaminen vanhan ja arvokkaan rakennuskannan tai
maisemakuvallisesti tärkeiden rakennusten läheisyyteen ei ole toivottavaa. Mikäli
rakentamista kuitenkin vähäisessä määrin tulee tällaisille alueille, rakentamispaikat ja
rakennukset  on  suunniteltava  siten,  että  ne  ovat  sopusoinnussa  olemassa  olevien
rakennusten ja maiseman kanssa. Avoimilla alueilla rakennusten ympärille tulisi
istuttaa suojakasvillisuutta pehmentämään rakentamisen synnyttämää vaikutelmaa.
Myös muut toiminnot on toteutettava ympäröivän maiseman ehdoilla.”

Keskeistä on siis se, että arvokkaan rakennuskannan ja maisemakuvallisesti tärkeiden
rakennusten läheisyyteen rakennettaessa kiinnitetään erityistä huomiota siihen, että
uudet rakennukset soveltuvat ympäristöönsä.

Maankäyttö- ja rakennuslain (39 §) yleiskaavan sisältövaatimusten mukaan
yleiskaavoituksessa tulee ottaa huomioon rakennetun ympäristön, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen.

30.1930.18 Mielipiteen pääkohta

Nybondaksen merkintä sr on poistettava, jotta kestävä kehitys tilakeskuksessa on
mahdollinen myös tulevaisuudessa niin kuin se on ollut menneinä aikoina. sm-merkintä
riittää, sen lisäksi tilakeskusta ei tule rajoittaa muilla merkinnöillä. Sr-merkintää ei
myöskään tule korvata muulla rajoittavalla merkinnällä, kuten /s.

Perustelut:

Osa Nybondaksen päärakennuksesta on valmistunut 1926, sen itäpääty on valmistunut
asuinkäyttöön 30-luvulla. Se ei ole mäen vanhin päärakennus, viereinen Valborgs on yli
puoli vuosisataa vanhempi. Nybondas ei edusta tyypillisesti sen paremmin Sipoon
rakennuskannan ns. vanhempaa kuin uudempaakaan tyyliä.

Jo  ennen  nykyistä  asuinpolvea  rakennusta  on  muutettu  korottamalla  veranta.  Myös
nykyiset asukkaat ovat peruskorjauksen yhteydessä tarvitsemallaan tavalla oleellisesti
muuttaneet rakennuksenjulkiasua. Nykyinen vuorilaudoitus poikkeaa alkuperäisestä
sekä rungon että verannan osalta. Talon pohjoispuolelle on lisätty terassi-
parvekerakennelma, jota alun perin ei ole ollut lainkaan. Lisäksi ikkunoita on osittain
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suurennettuja,  niitä on myös lisätty.  Ulko-ovia on toisista paikoista poistettu,  niitä on
muutettu sekä yläkertaan lisätty. Sisällä muutokset ovat olleet huomattavia, nykyajan
lapsiperheen tarpeisiin tehtyjä.

Edellä mainituista syistä on mahdotonta ymmärtää, että tällä mäellä nimenomaan ja
vain Nybondaksen päärakennus on varustettu erityisen rajoittavalla sr-merkinnallä, kun
ympäristön vastaavat ja jopa vanhemmat päärakennukset on rasitettu vähäisemmällä
/s-merkinnällä, joka sekin on muiden rajoitusten määrä ja laatu huomioon ottaen
kyseenalainen.

Vastine:

Nybondas on todettu arvokkaaksi Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja
rakennusperintöselvityksessä (2006) Immersbyn osayleiskaavoitusta varten laaditussa
rakennetun kulttuuriympäristön arvottamisessa (2012). Kaavaluonnoksessa Nybondas
on merkitty sr-merkinnällä (rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
kohde). Nybondas kuuluu Immersbyn alkuperäisiin tiloihin. Se sijaitsee Kuninkaan- ja
Senaatinkartastoon merkityllä kyläalueella, maisemallisesti erittäin näkyvällä paikalla
kylänmäen etelärinteellä. Se on kyläkokonaisuuden kannalta keskeinen rakennus.

30.2030.19 Mielipiteen pääkohta

Bys-Bertaksen sr ei saa estää muuta rakentamista.

Helsinki on myöntänyt yksityiselle maanomistajalle ylimääräisiä rakennusoikeuksia
historiallisesti merkittävien rakennusten korjaamisen rahoittamiseksi. Sipoon kunta ei
sitä hyväksynyt. Bys-Bertaksen korjaaminen osoittautui liian kalliiksi ja sen mukana
tuomat rajoitukset tilan muulle toiminnalle liian epäselviksi, joten olemme luopuneet
hankkeesta.

Koska taloa ei korjata ja tilalla ei ole nyt lainkaan asuinkelpoista asuinrakennusta,
meillä  on  oltava  mahdollisuus  purkaa  myöhemmin  Bys-Bertaksen  vanha  talo.  Jos  sr-
merkintä  estää  tämän  se  on,  edellä  kerrottu  oma  panostus  ja  ehdottamamme
rahoitusmahdollisuuden kieltäminen huomioon ottaen, kohtuuttomana poistettava.

Vastine:

Bys-Bertas on todettu arvokkaaksi Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja
rakennusperintöselvityksessä (2006) Immersbyn osayleiskaavoitusta varten laaditussa
rakennetun kulttuuriympäristön arvottamisessa (2012). Kaavaluonnoksessa Bys-Bertas
on merkitty sr-merkinnällä (rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
kohde), jonka kaavamääräys on seuraava: ”Alueen arvokas rakennuskanta ja
lähiympäristö tulee säilyttää. Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostöiden
tulee olla sellaisia, että rakennusten rakennustaiteellisesti ja kyläkuvan kannalta
merkittäväluonne säilyy. Uudisrakentaminen tulee sopeuttaa alueen maisemallisiin ja
kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Rakennusta koskevissa hankkeissa on ennen
toimenpiteisiin ryhtymistä neuvoteltava museoviranomaisen kanssa.” Kaavamääräys ei
estä rakentamista tai korjaus- ja muutostoimenpiteitä, eikä aiheuta kohtuutonta haittaa
maanomistajalle. Määräys edellyttää arvojen huomioon ottamisen toimenpiteissä.
Arvokkaaksi määritellyn kohteen purkaminen ei lähtökohtaisesti ole mahdollista.
Rakennusta koskevissa asioissa on neuvoteltava museoviranomaisen kanssa. On myös
huomioitava, että ELY -keskus myöntää avustuksia rakennusperinnön hoitoon, kuten
rakennuksen korjaustöihin.
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30.2130.20 Mielipiteen pääkohta

Nybondaksen tilakeskukseen liittyvällä päälohkolla merkintä M tulee palauttaa
merkinnäksi  AT  tai  vaihtoehtoisesti  Sotligkärrin  alue  [MY  ja  MT-1]  tulee  merkitä
kyläkeskusalueeksi. Jollei aiempaa AT-merkintää palauteta, on se tehtävä jollakin
muulla Nybondaksen osa-alueella.

Perustelut:

Aiemmin Söderkullan yleiskaavoituksessa on Nybondaksen tilakeskukseen liittyvä
päälohkon alue merkitty kyläkeskusalueeksi. Merkintöjen olennaisella muuttamisella ja
siihen sopivalla laskukaavalla hallinto on nyt minimoinut rakennusoikeutemme.

Tilakeskuksen aluetta paremmin tähän tarkoitukseen sopii Sotligkärrin noin 17 ha:n
suuruinen pääasiassa metsäinen alue, jonka peltoalue ei kuulu EU:n tukijärjestelmän
piiriin. Sotligkärrin viereen Immersbyn kylän alueelle kasvaa joka tapauksessa
kaupunki. Ko. alue täyttää tämän vuoksi nykyiset valtakunnalliset alueiden käytön
suunnittelun tavoitteet oikein hyvin, itse asiassa paremmin kuin useat muut
osayleiskaavassa Immersbyn kyläkeskusmerkinnöin varustetut alueet.

Sotligkärr on jo nyt säännöllisen julkisen liikenteen (HKL) vaikutusalueella, vesijohto on
rajalla valmiina, loppu kunnallistekniikka on suunnitteilla Puroniittyyn ja aikanaan
tuleva metroratayhteys on lähempänä Sotligkärriä kuin useita muita Irnmersbyn
kyläkeskusalueita.

Vastine:

Osa Nybondaksen (9:18) tilakeskuksen päälohkon M-alueesta on sellaista aluetta,
jonka osalta osayleiskaavaa varten laaditussa maisemaselvityksessä on todettu, että
kyseinen alue tulee pääosin jättää rakentamatta. Kyseessä on ”muu lakialue,
purolaaksoon rajautuvat/näkyvät lakialueet”. Ei ole perusteita muuttaa AT-alueeksi.

Sotligkärrin  alue  on  Immersbyn  osayleiskaavaluonnoksessa  osoitettu  MY-  ja  MT-1
alueeksi.  Kyseinen alue on Sipoon yleiskaava 2025:ssä osoitettu MLY-alueeksi  (Laajat
yhtenäiset metsäalueet/Metsätalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenäinen ja
ekologisen verkoston kannalta merkittävä). Sipoon yleiskaava 2025 ohjaa
yksityiskohtaisemman osayleiskaavan laatimista.  Alue  ei  liity  Immersbyn
kyläkeskuksen alueeseen ja sijaitsee Sipoonkorven suojelualueiden tuntumassa.
Alueelle ei ole perusteita osoittaa AT-aluetta.

30.2230.21 Mielipiteen pääkohta

Väärä MA-merkintä määräyksineen tulee palauttaa merkinnäksi AT karttaliitteen 2
mukaisesti.
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Perustelut:

MA-merkintään liittyvän kaavamääräyksen kokonaisvaikutus meidän alueemme osalta
on kohtuuton, koska se asettaa omistajaa koskevan rakentamista koskevan
rajoituksen, rajoittaa omistajan muita toimenpiteitä määräämällä ne luvanvaraisiksi,
siis toteutumiseltaan epävarmoiksi, ja luvan myötä maksullisiksi, rajoittaa omistajan
perusrakennusoikeuden kertymää, asettaa meille omistajina, jotka emme saa
elinkeinotuloa tästä alueestamme, korvauksettoman hoitamisvelvoitteen.

Ko. osa Nybondaksen peltoalueesta on merkitty MA-merkinnällä vaikka ko. alue ei ole
eikä ole ollut viljelykäytössä. 1970-luvun alusta lähtien alue ei ole ollut missään
käytössä. Sitä ennen se on ollut ainakin useita vuosikymmeniä pääasiassa
lehmihakana. Aluetta ei ole EU-tukijärjestelmässä rekisteröity peltoalueeksi.
Maataloustuloa alue ei ole tuottanut v. 1973 jälkeen, jolloin lehmien pito tilalla edellisen
isännän kuoltua lopetettiin. Metsätalous on nyt tilan päätuotantosuunta. Niin kauan kun
hallinto estää tilan muun elinkeinotoiminnan kehittämisen, ko. alueen tulee saada
metsittyä tai tulla istutetuksi metsäalueeksi, marjanviljelykseen tai
hedelmäpuutarhaksi.

Vastine:

MA-alueena kaavaluonnoksessa on osoitettu kaavaa varten laaditun
maisemaselvityksen perusteella sellaiset alueet, jotka ovat maisemakuvallisesti
arvokkaita tai erittäin tärkeitä, avoimena tilana säilytettäviä peltoalueita. Sipoon
yleiskaava 2025:ssä kyseinen alue on merkitty MTH-alueeksi.

30.2330.22 Mielipiteen pääkohta

Bys-Bertaksen (2:95) metsäalueen Kasketin AT-merkintä tulee palauttaa entiseen
laajuuteensa.
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Perustelut ovat samat kuin Nybondaksen tilakeskukseen liittyvän metsäalueen osalta,
missä merkintä AT tulee palauttaa. Pienen metsäalueen pilkkominen eri merkintöihin ei
ole omistajan kannalta kohtuullista.

Vastine:

Osayleiskaavaa varten laaditussa maisemaselvityksessä on todettu, että kyseinen alue
tulee pääosin jättää rakentamatta. Kyseessä on ”muu lakialue, purolaaksoon
rajautuvat/näkyvät lakialueet”.

Immersbyn osayleiskaava tarkentaa Sipoon yleiskaava 2025:ssä määriteltyjä
maankäyttöratkaisuja.

AT-alueen rajausta on tarkistettu siten, että asumiseen soveltuva osa kiinteistön 2:95
M-alueesta on muutettu AT-alueeksi. Purolaaksoon ja luo-alueeseen rajautuva
pohjoisrinne on jätetty M-alueeksi.

30.2430.23 Mielipiteen pääkohta

Karlböle RN:o 2:88, käytettyä rakennusoikeutta ei saa merkitä rasittamaan Bys-
Bertaksen rakennusoikeutta.

Perustelut:

Aiemmin laskettaessa Karlböle ei ole rasittanut Bys-Bertaksen rakennusoikeutta. Se on
peräisin eri tilasta, jolla on ollut omaa laskennallista perusrakennusoikeutta.

Ohessa on selvitys Bys-Bertaksen tilan omistuksen kehittymisestä. Ko. selvitys on
annettu kuntaan aiemmin, siitä puuttuvat v. 2000 jälkeen tapahtuneet muutokset.
Selvityksestä  käy  ilmi  tilan  jakautuminen  tiloiksi  Bysbertas  (75,993  ha)  ja  Böle
(23,373). Karlbölen tila on peräisin Bölen tilasta (Liite).

Östersundomin pakkoliitoksen yhteydessä suurin osa alun perin Bölen tilaan
kuuluneista alueista siirtyi Helsingin puolelle. Niistä osa, ainakin Karlböle RN:o 2:88
(Bölestä erotettaessa RN:o 2:74) ja Kaske-niminen peltoalue RN:o 2:73 jäivat Sipoon
puolelle.
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Vastine:

Kaavaluonnosvaiheessa laaditussa emätila- ja mitoitustarkastelussa Karlböle 2:88 on
merkitty kuuluvaksi samaan emätilakokonaisuuteen (753-413-2-20(X) Bysbertas), kuin
Bys-Bertas 2:95.

Emätilatarkastelu perustuu Maanmittauslaitoksen kiinteistötietoihin, joiden mukaan
poikkileikkausajankohdan 1.7.1959 mukaisesta emätilasta 2:20(X) on muodostettu
tilat 2:33(X) Kaske, 2:34(X) Koivumäki ja 2:35(X) Bysbertas.

- Tilasta 2:35(X) Bysbertas on edelleen muodostettu tilat 2:46(X) Böle ja 2:47(X)
Bysbertas.

- Tilasta 2:46(X) Böle on muodostettu tilat 2:73 Kaske, 2:74(X) Karlböle ja 2:75(X)
Böle.

- Tilasta 2:74(X) Karlböle on muodostunut tila 2:88 Karlböle.

Tällä perusteella tilan 2:88 emätila poikkileikkausajankohtana 1.7.1959 on 2:20(X)
Bysbertas.
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31 Malmström Pär

31.1Mielipiteen pääkohta

Tilat Skräddaräng (3:99) ja Suoja (3:100) ovat Sipoon yleiskaavassa 2025 AT-aluetta
ja toivoisin niiden olevan AT-aluetta myös tässä osayleiskaavassa.

Perustelut:

Tilat soveltuvat erittäin hyvin pientaloasumiseen, niin perustamisolosuhteiden kuin
maanmuodonkin puolesta. Toiveena on, että lapset voivat asettua aikanaan sukumme
maalle.

Bemötande:

Fastigheterna 3:99 och 3:100 har delvis  anvisats som AT-område i  generalplanen för
Sibbo 2025. Ett undantagstillstånd har beviljats för fastighet 3:100.
Områdesreserveringen (MY) som anvisats i planen utgör inget hinder för användningen
av de befintliga byggnaderna. I planförslagsskedet utvidgas AT-området delvis på
området för fastigheterna Skräddaräng (3:99) och Suoja (3:100)

31.2Mielipiteen pääkohta

Sipoota tulee kehittää osana pääkaupunkiseutua, antaen mahdollisuuden kestävälle
kehitykselle, esim. raideliikenne tukisi tätä.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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32 Pakilan Putki, Vyhtinen Tomi

32.1Mielipiteen pääkohta

Pakilan Putki Oy teki ELY-keskuksen kanssa maanvaihtoa koskien perustettavaa
Sipoonkorven luonnonsuojelualuetta. Sieltä Pakilan Putki Oy:lle jäi kuitenkin noin
kahden hehtaarin alue jossa on rakennus. Kyseisen alueen lohkominen on käynnissä
ELY-keskuksen  toimesta  (Liite  1).  Näin  ollen  sitä  ei  ole  kaavaluonnoksessa  merkitty.
Kyseinen alue ei ole luonnonsuojelualuetta vaan MY oheisen karttaliitteen mukaisesti,
kuten viereinenkin asuintalotontti.

Vastine:

Kyseisen alueen lohkominen on toteutettu ja nykyisellään kiinteistö 33:0 käsittää
mainitun Pakilan Putki Oy:lle kuuluvan alueen. Kaavamerkintöjä tarkistetaan
kaavaehdotusaiheessa niin, että kyseinen kiinteistön 33:0 alue osoitetaan MY-
merkinnällä.
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33 Rosenberg Robert

33.1Mielipiteen pääkohta

Föreslår att MT-2 området utvidgas att gälla det med grönt märkta området på bifogad
kartskiss.

Bemötande:

Det område som markerats på plankartan har betecknats som MT-2- (åkerområde med
landskapsmässig betydelse) och MA-område (landskapsmässigt värdefullt åkerområde)
i  planutkastet.  I  planutkastet  anvisas  sådana  om  områden  med  MA-beteckning  som
enligt den landskapsutredning som utarbetats för planen är landskapsmässigt
värdefulla eller mycket viktiga åkerområden som bör bevaras som ett öppet utrymme.

Alue on Sipoon yleiskaava 2025:ssä osoitettu AT-alueeksi.

Det MA-område, som enligt förslaget bör ändras till MT-2-område, är en förhållandevis
liten åkerremsa mellan de bebyggda områdena. Området ansluter däremot till en del av
en  mera  omfattande  och  landskapsmässigt  värdefull  åkerslätt  (MA)  och  därför  är  det
inte motiverat att ändra områdesreserveringen.

33.2Mielipiteen pääkohta

Föreslår byggplatser (x) enligt bifogad kartskiss. Urberget är i nivå med åkern på
förslagna byggplatserna.

Bemötande:

Planutkastet  för  Immersby  tar  inte  ställning  till  placeringen  av  byggnadsplatserna.
Kvarvarande kalkylerade byggrätter anvisas inte per fastighet och betecknas inte på
plankartan. De kvarvarande byggnadsplatserna anges enligt stamfastighetshelheter i



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Vastineet luonnosvaiheen
lausuntoihin ja
mielipiteisiin

67 (  )

Immersbyn oyk
5.6.2015

Vastineet_5_6_2015

den dimensioneringstabell som finns som bilaga till planen. I bygglovsskedet undersöks
hur byggrätterna riktas till fastigheterna.

De utspridda områdena som har samma markägare bildar tillsammans en s.k.
markägarenhet inom vilken eventuell kvarvarande byggrätt kan flyttas.

33.3Mielipiteen pääkohta

Solhäll R:nr 11:6 är byggd åren 1955-1956 och byggplatsen är såld med köpebrev
daterat 5.5.1956 och borde således ej belasta Högbackas (11:17) 8 byggplatser.
Fastigheten Högbacka (11:17) borde ha 4 outnyttjade byggplatser. Hus nr 2 är rivet på
1950-talet och det finns numera 1 bostadshus, vilket innebär att det har använts en (1)
byggplats.

Bemötande:

Eftersom fastighet 11:6 har bildats år  1956 är det motiverat  att  granska den som en
egen stamfastighetshelhet. Stamfastighets- och dimensioneringstabellen uppdateras
beträffande detta.
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34 Rosenberg Åke

34.1Mielipiteen pääkohta

Toivoo,  että  eräiltä  osin  MT-1  alue  muutettaisiin  M-alueeksi  siltä  pohjalta,  että
Bergåsan (12:25) koko on noin 23 ha kokonaisuudessaan. Tämän muutoksen myötä
voisi mahdollistua rakennusoikeus tyttärelleni niin kuin jo vuosia on suunniteltu.

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jäljellä oleva rakennusoikeus
määritetään ns. emätilaperiaatteella. Emätila (~kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Emätilatilaselvityksessä tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistöt ovat kuuluneet 1.7.1959. Emätiloille määritellään pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaismäärä). Jokainen emätilalla ja siitä muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan käytettynä
rakennusoikeutena, jotka vähentävät rakennuspaikkojen kokonaismäärää.

Kaavaluonnosvaiheessa laaditun emätilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan
emätilalla 753-413-7-6X, johon tila 753-413-12-25 kuuluu, on 8 kpl laskennallista
rakennusoikeutta ja 12 kpl käytettyä rakennusoikeutta. Emätilan jäljellä oleva
rakennusoikeus (”potentiaalinen uusi rakennusoikeus”) on siten 0 kpl.

Emätila on käyttänyt laskennallisen rakennusoikeuden, joten perusteita tilan 753-413-
12-25 uusille rakennuspaikoille ei ole.

Kaavaluonnosvaiheen mitoitustarkastelussa tilan 12:25 alueesta noin 14 ha on M-
aluetta ja noin 3 ha on MT-1 –aluetta. Tämän lisäksi tilan alueella on MY-aluetta noin 5
ha.
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Tilan MT-1 alueen muuttaminen M-alueeksi ei vaikuta laskennalliseen emätilan jäljellä
olevaan rakennusoikeuteen eikä siten myöskään tilan 12:25 potentiaaliseen
rakennusoikeuteen.

34.2Mielipiteen pääkohta

Toivoo, että jo hyvin lähellä olevaa AT-aluetta voisi hieman venyttää pohjoiseen, sillä
väliin mahtuu tällä hetkellä vain siskoni omistama ”passiivikäytössä” oleva
heinäpeltoalue.

Perustelut:

Rakennuspaikka  on  erittäin  sovelias  esim.  perustustöitä  ajatellen,  sillä  se  on  erittäin
tasaista kallioaluetta suurelta alalta. Olemassa oleva havu- ja lehtipuusto jossain
määrin suojaavat näkyvyydeltä jokilaakson suunnalta. Suunniteltu rakennuspaikka
sijaitsee Solåkerintien varrella, siten että hankkeen toteutuessa omaa tietä ei tarvitsisi
rakentaa kuin muutaman kymmenen metrin verran liittymäkohdan ollessa jo olemassa
aikaisemman kasvihuonetoiminnan ajoilta ja siten vaatien vain vahvistusta. Kokonsa
puolesta tilan pitäisi olla riittävä (n. 23ha), eikä alueella ole kuin rintamamiestalo, jossa
itse asun. Solåkerintien varressa on 20 kV muuntamo, johon kaikki olemassa olevat
taloudet ovat liitettyinä. Koulukyytejä ajatellen näistä talouksista täyttyy jo isokin taksi.
Kun aikanaan alueelle rakennetaan kunnallistekniikka, on tällaisen ”ryppään”
liittäminen kustannustehokkaampaa kuin jonkin yksittäisen rakennuksen liittäminen.
Kyseessä oleva kohdealue ei loukkaa maataloutta, koska sitä ei siinä harrasteta eikä
mitään historiallista tai luonnon kannalta harvinaista tai suojeltavaa ole todettu. Sipoon
sijainti hipoo miltei täydellistä, Helsinkiin, Porvooseen, Keravaan, Vantaaseen ja
Järvenpäähän nähden.

Vastine:

Mainittu ”heinäpelto”, eli kiinteistön 11:8 alue on pelto-aluetta, jolla on maisemallista
merkitystä ja joille rakentamista tulee välttää (MT-2). MT-2 –alueet on merkitty kaavaa
varten laaditun maisemaselvityksen perusteella. Kyseinen alue on Sipoon yleiskaava
2025:ssä osoitettu MTH-alueeksi (haja-asutusalue). Sipoon yleiskaava ohjaa
Immersbyn osayleiskaavan laatimista. AT-alueen laajentaminen MT-2 alueelle ja sen
viereiselle M-alueelle ei ole perusteltua.
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35 Vanhanen Pirjo

35.1Mielipiteen pääkohta

Pyytää omakotikiinteistönsä koko alueelle merkintää asuinrakennuspaikka oheisen
karttaliitteen ja liitteiden 1,2 ja 3 mukaan.

Vastine:

AT-alueen rajausta tarkisteaan kaavaehdotusvaiheessa niin, että kiinteistö 3:86
kokonaisuudessaan merkittään AT-alueeksi.

35.2Mielipiteen pääkohta

Lisäksi olette velvollisia selvittämään viranomaisten todistuksista tilani oikean emätilan.
Kivimäki on lohkottu yksityishenkilöiden välisen kauppakirjan (vanha Maakaari 1. luku
2 pykälä), lääninhallituksen myöntämän poikkeusluvan ja Sipoon rakennuslautakunnan
myöntämän rakennusluvan perusteella  tilasta 3:78, joka on lohkomisessa lakannut ja
myyjille jäänyt osa saanut numeron 3:87. Kivimäen jakomerkki (toimitusmerkki) oli A.
Emätila 3:78 oli rekisteröity 8.10.1959 ja lakkasi 31.3.1967, jolloin uudet tilat on omilla
numeroillaan merkitty maarekisteriin. lohkominen sai lainvoiman. Lohkomistoimitus
tehty 18.11.1966 maa-alueen ostajien Kirsti ja Eino Juutelan kustannuksella.
Maanmittausins. Erik J. Lerbacka mitannut ja pyykittänyt uuden tilan selvän ja
luotettavan kartan puuttuessa.

Vastine:

Kaavan liitteenä olevassa emätila- ja mitoitustaulukossa tilan 3:86 emätilaksi on
merkitty 753-413-3-41 X. Maanmittauslaitoksen kiinteistötietojen mukaan tilasta 3:41
on muodostettu 8.10.1959 tilat 3:77 ja 3:78. Tilasta 3:78 on edelleen muodostettu
31.3.1967 tilat 3:86 ja 3:87. Lisäksi tilasta 3:87 on muodostettu lukuisia muita tiloja.
Immersbyn osayleiskaavan mitoitustarkastelun poikkileikkausajankohta on 1.7.1959.
Poikkileikkausajankohdan mukainen tila on 3:41, joka on merkitty tilan 3:86 emätilaksi.
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35.3Mielipiteen pääkohta

Laissa lohkotilan kiinnitysvastuun rajoittamisesta 1937 on määritelty nimitykset
nykyistä kiinteistönmuodostamislakia vastaavalla tavalla.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.4Mielipiteen pääkohta

Kivimäki on asianomaisen viranomaisen päätöksellä vapautettu emätilan kiinnityksistä
ja rasitteista, jotka on siirretty tilaan 3:87, jostain kauempaa periytyvä "talvitie"
sijaitsee kiinteistörekisterin mukaan tilalla 3:40.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.5Mielipiteen pääkohta

Teksteissänne vaihtelevasti esiintyvät termit kantatila/emätila maataloutta
(yhteistalouksia) koskevien lakien merkityksissä eivät vaikuta Kivimäkeen, koska
maapohjan hankkimiseen, rakentamiseen ja ylläpitoon ei koskaan ole haettu eikä saatu
maatalouden, Kemeran, muinaismuisto- tai luonnonsuojelusopimusten alikorkoisia
lainoja tai rahatukia, joihin liittyy maatilojen velvoitteita. Maatila ja rekisteritila ovat eri
käsitteitä.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.6Mielipiteen pääkohta

Kivimäestä omistajana maksan kiinteistöveroa maapohjasta 5100 neliömetristä ja
omakotitalosta sekä varastovajasta, jotka ovat veroviranomaisen alun perin saamat ja
viime tai tänä vuonna mm. Sipoon kunnalle lähettämät tiedot.
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Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.7Mielipiteen pääkohta

Yleiskaavassa ei voida takautuvasti muuttaa lainvoiman saaneita omistajanoikeuksia
eikä rakennuspaikkaa arvioida maataloustukien mitoilla. RSK-luku 4 ei riitä pinta-alan
selvittämiseen ilmakuvista.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.8Mielipiteen pääkohta

Kivimäen pääsy- huolto- ja pelastustie on silloisten maanomistajien sopimuksella ja
valtion tieviranomaisen luvalla rakennettu Kivimäen ensimmäisten omistajien
kustannuksella nykyiseen paikkaan maantielle 11675. Se on edelleen tiehallinnon
rekisterissä yhden omakotikiinteistön liittymä. Liite 4. Tieoikeus tarkoittaa oikeutta
rakentaa ja ylläpitää tietä. Luonnollisen henkilön kustannuksella ei voida järjestää
vastikkeettomia etuuksia maatilatalouden verotuslain mukaisille tulojen
hankkimisalueille.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.9Mielipiteen pääkohta

Lainhuutoviranomaisen todistuksen Kivimäestä olen Sipoon kunnalle lähettänyt jo haja-
asutusalueiden yleiskaavaa laadittaessa. Liite 5. Tähän kuuluvat liitteet toimitan
papereilla info-pisteen kautta.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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36 Westermark Catharina

Viranomaisneuvottelupöytäkirjassa esitetään että: “Kaavoitustyön tavoitteena on
kehittää kyläaluetta, ohjata alueen maankäyttöä siten, että uudisrakentaminen
osoitetaan maiseman ja ympäristön kannalta soveltuviin paikkoihin ja täydennetään
olemassa olevaa rakennetta. Kaavatyössä keskeistä on huomioida luonnon-, maiseman-
ja kulttuuriympäristön arvot.” Olen siitä iloinen, sillä näin Sipoota tulisikin kehittää.
Koska kaavoitusta hoitaa ulkopuolinen firma ja kunnassakin ovat kaavoittajat
vaihtuneet usein, ymmärrän että kaikkia tärkeitäkin asioita ei vielä ole riittävästi
huomioitu.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

36.1Mielipiteen pääkohta

Maisemaselvitystä tulee täydentää ainakin Falkbergsklobbarnan osalta!
Falkergsklobbarna-kokonaisuus luonnon-, maiseman- ja kulttuuriympäristöarvojen
harvinaisen hienona kohteena on jäänyt huomioimatta. Ikivanhan, maisemallisesti
kauniin ja ainutlaatuisen hyvin säilyneen ikivanhan historiallisen ratsu- ja kävelytien
ympäristö Falkbergsklobbarnan länsirinteellä tulee säilyttää edelleenkin kulkukelpoisena
ja rakentamattomana. Se on yksi Sipoon hienoimmista helmistä!

Vastine:

Falkbergsklobbarna on huomioitu Immersbyn osayleiskaavaa varten laadituissa luonto-
ja maisemaselvityksissä. Alue on kaavaluonnoksessa merkitty MY-alueena (maa- ja
metsätalousvaltainen alue, jolla on erityisiä ympäristöarvoja). Lisäksi alueelle on
kaavaluonnoksessa merkitty ge-merkintä (arvokas harjualue tai muu geologinen
muodostelma). Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu vähemmän maa- ja
metsätalouden alueille (M, MY). Immersbyn osayleiskaava ei ota kantaa
rakennuspaikkojen sijoitteluun. Emätilaperusteinen rakennusoikeus on laskennallista
rakennusoikeutta, jonka toteutuminen edellyttää tapauskohtaista harkintaa.
Rakennusoikeuksien kohdistaminen kiinteistöille tutkitaan rakennuslupavaiheessa.
Rakentamiskelpoisuuden esteenä voi olla esim. rakennuspaikan rakennuskelvottomuus,
paikalla todetut erilaiset suojeluarvot tai maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimusten toteutuminen. Tulkintamme mukaan Falkbergsklobbarnan arvot on otettu
huomioon riittävällä ja tarkoituksenmukaisella tavalla kaavaluonnoksessa. Länsirinteellä
kulkeva historiallinen tie on lisätty kaavaehdotukseen merkinnällä
"Kulttuurihistoriallisesti merkittävä tielinjaus".

36.2Mielipiteen pääkohta

Ekologista verkostoa tulee täydentää! Yhteys Sipoonkorvesta itään Söderkullan Natura-
alueisiin Falkbergsklobbarnan kautta puuttuu! Yhteys moottoritien pohjoispuolella on
liian haavoittuva.

Vastine:

Falkbergsklobbarna on kaavaluonnoksessa merkitty MY-alueena. Falkbergsklobbarnasta
länteen  kohti  Sipoonkorpea  on  kaavaluonnoksessa  osoitettu  M-,  MT-1,  MT-2  ja  MY-
alueita. Tällä on pyritty turvaamaan itä-länsi –suuntainen yhteys myös
Falkbergsklobbarnan kautta sen lisäksi, että kaavaluonnoksessa on osoitettu erillisellä
viheryhteystarvemerkinnällä yhteys moottoritien pohjoispuolelle.
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36.3Mielipiteen pääkohta

Vain kaksi maastopäivää luontoselvitykselle on mielestäni liian vähän.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaa varten laaditun luontoselvityksen painopisteenä olivat
alueet, joille kohdistuu todennäköisiä maankäytön muutospaineita. Maastokäynnit
keskittyivät kyläalueen lähiympäristöön. Luontoselvitystä on täydennetty kesällä 2014.
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37 Wirén Desiree

37.1Mielipiteen pääkohta

Ehdotamme, että Hampträskintie jatkuu Bäckängsvägeniin.

Vastine:

Hempträskintie on yksityistie. Osayleiskaavassa huomioidaan kaavamerkinnöin yleiset
tiet.

Immersbyn osayleiskaavaluonnokseen on merkitty tieliikenteen yhteystarve Immersbyn
kaava-alueelta länteen. Kaavamerkintä ei ota kantaa yhteyden tarkkaan sijaintiin, vaan
osoittaa tarpeen tieyhteydelle ja suurpiirteisesti sen sijainnin.


