FCGe

SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA

SIPOON KUNTA

Immersbyn osayleiskaava

Vastineet luonnosvaiheen lausuntoihin ja mielipiteisiin

FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY 5.6.2015 P19456



Vastineet
‘ luonnosvaiheen
lausuntoihin ja

mielipiteisiin
Immersbyn oyk

5.6.2015

Sisallysluettelo

1 Elinkeino-, liikenne- ja ymMpPAariStOKESKUS ...t e aeeas 1
22 0 T | T 4
3 HeISINGIN KAUPUNKI ... ettt et et ettt e ettt ettt et e e et e e e e e e e e anneanneans 5
O o ] PP 7
5  a-Uudenmaan PelastuSIaitos .......c.oiiiiiii e ettt et aee s 9
LT Y/ 12 == 1 = L] ) 0 10
A /8 £ =T A V7T = ] o 12
8 Porvoon Kaupunki terveYdENSUOJEIU ......c..ii ittt et et et et e e e e et e eae e e e e aaaeaneanns 13
LS B 0T Yo To T o I U 15T o 14
10 Tuusulan SEUAUN VESIIAITOS. . ...ttt ettt et ettt e e e e ae e e eans 16
Y= T g = = L T = T 0 16 0] 17
12 Sipoon kunta / rakennus ja ymparistovalioKunta..........ccoioiiiiiiii e 19
13 Sibbo lokalavdelning av Nylands svenska producentforbund ...........c..cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee 23
172 ST o o Yo o I 0T o] Lo g Y0 Lo 1= L - Lo 24
ST = 7= T S =T T, = U £ 26
G = o T 0 TS T o 27
17 Falck Holger, Lindroos-FalCk KerStin ...ttt et aaeeanes 29
S =T [ 1 TS o T 1Y = T o T 31
19 Fredriksson Mats-Peter, Fastighets Ab SKOGSTOIrpet ......cvniiiiiiiiii e 32
20 Frisk-EriksSSOn DOIOreS Mariaine ......c..ieneie et e e et et et et et e et e et e e e e e e e e e eaaeeaaneannanns 33
b2 R o 1 0 F=1 =T o 10 =3 1= o 34
D I - =0 1= o I = 1 o 1 36
b2 T IR g o Lo |7 =3 Y o [T 37
b2 S IR g o Lo (V7S A O ] = = 38
b2 S IR g o [ |7 =3 = ] 42
b2 T IR g o [ L7 =3 A - T o 43
DA A TR g o | o T T 1 1 == 46
28 Lumivirta ANtero, PItKANEN PAIVI ..ottt e e ettt et e e e ae e aaeeaas 48
b2 T o T o] Lo 1 T = U g ot ] 49
30 MaKKONEN VIVAN JA ESA ...ttt it ettt et ettt et ettt et e et e et e et e et e e e e e e eaneeaneaas 50
RG34 R V.= [ 0 51 1 0 T - L 64
32 Pakilan Putki, VYRTINEN TOmM ..o et ettt et et e e e e aae e aeaaas 65
1C 3G T o Lo 1T =T ] o 1= o T 0] o= o r 66
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Y-tunnus 2474031-0

Puh. 010 4090, fax 010 409 5001, www.fcg.fi Kotipaikka Helsinki



Vastineet
. luonnosvaiheen
lausuntoihin ja

mielipiteisiin
Immersbyn oyk

5.6.2015
34 ROSENDEIG AKE ... 68
1C TSRV - U a o = o 1= o B =T f T P 70
e SR\ =TSy (=Y g L= G OF= 1 g = T o T 73
R A A T = T D ISES] [ TN 75

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Y-tunnus 2474031-0
Puh. 010 4090, fax 010 409 5001, www.fcg.fi Kotipaikka Helsinki



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Vastineet luonnosvaiheen 1()

5.6.2015

lausuntoihin ja
mielipiteisiin
Immersbyn oyk

LAUSUNNOT

1 Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

1.1 Lausunnon paakohta

Osayleiskaavassa tarkennetaan onnistuneesti Sipoon yleiskaavassa esitettyja
maankayton ratkaisuja. Osayleiskaavatydta on valmisteltu aktiivisen vuorovaikutteisesti
ja kaava-asiakirjat ovat helppolukuisia.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

1.2 Lausunnon paakohta

Kaavaratkaisu huomioi paaosin hyvin  arvokkaan kulttuuriympariston  ja
rakennussuojelulle asetetut  tavoitteet. Osalle 1. luokkaan arvotetuista
rakennusperintokohteista on annettu sr-maarays ja osalle /s. Mikali kohde on arvotettu
korkeimpaan luokkaan, myds sen suojelumaardyksen tulisi vastata arvotusta. Osalle 2-
luokkaan arvotetuista kohteista ei ole osoitettu suojelumerkintaa. Syy talle tulee
perustella.

Vastine:

Kohteiden arvotus on tehty vuoden 2006 inventoinnin yhteydessa (Arkkitehtitoimisto
Lehto Pelkonen Valkama Oy & Ympaéristétoimisto Oy 2006). Immersbyn osayleiskaavaa
varten laaditussa selvityksessa (Tmi Lauri Putkonen 11.12.2012) on annettu
suositukset kohteiden kaavamerkinndille. Osayleiskaavaa varten tehty selvitys
tarkentaa vuoden 2006 selvityksen tietoja. Kohteet, joille ei ole kaavaluonnoksessa
osoitettu suojelumerkintda, on arvioitu aikansa tyypillisiksi rakennuksiksi, joista osalle
on myo6s tehty muutoksia, minkd& perusteella kaavamerkintdd ei ole katsottu
tarkoituksenmukaiseksi.

Kaavamerkintdjen perusteluja pyritdan selkeyttaméaan ja taydentamaan
kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. my6s Porvoon museon lausunto 9.2]

1.3 Lausunnon paakohta

Ma-maarays antaa hyvat lahtékohdat arvokkaan kulttuuriympariston huomioimiselle.
Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

1.4 Lausunnon paakohta

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

Vastine:

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

Sipoonkorven kansallispuistoon kuuluvat alueet tulee osoittaa kokonaan SL-merkinnalla
(kiinteistd 753-981-1-2). Nyt siitd on osa varustettu MY-merkinnalla. Samoin valtiolle
kansallispuistoon liitettavéksi hankitut kiinteistdét 753-413-1-28 Helgametsa, 753-413-
1-30 Fisktraskskogen ja 753-413-12-8 Aspskog tulee merkita MY:n sijasta SL-
merkinnalla.

Vastine:

Mainitut alueet merkitddan SlL-alueina kaavaehdotusvaiheessa. [ks. myds
Metsahallituksen lausunto 6.5]

1.6 Lausunnon paakohta

Edelleen olisi tarkoituksenmukaista merkitd SL-merkinnalla kansallispuiston sisaan
kokonaan jaava tila 753-413-2-85 [nykyinen k-tunnus: 753-413-2-114] Soéder-Bertas,
joka on rakentamaton ja luontoarvoiltaan edustava.

Vastine:

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

1.7 Lausunnon paakohta

Tila 753-409-33-0 Storliden on merkitty kaavassa kokonaan SL-merkinnélla. Tilan alue
on hankittu valtiolle kansallispuistoon lukuun ottamatta tilalla sijaitsevaa rakennusta ja
sen ympaérille rajattua tonttia. Naiden merkinnéksi sopii paremmin MY.

Vastine:

Tilalla 753-409-33-0 Storliden sijaitseva rakennus ymparistdineen merkitaan MY-
alueena kaavaehdotusvaiheessa. SL-alueeksi valtiolle hankittu osa kiinteistosta on
muodostettu omaksi kiinteistokseen (753-891-1-2). Kiinteistorajat ja tunnukset
paivitetdan kaavaehdotuskarttaan.

1.8 Lausunnon paakohta

Luontoselvitys on paédosalla alueesta jaadnyt vyleispiirteiseksi ja perustuu olemassa
olevaan tietoon esim. uhanalaisten lajien osalta. Luontoselvitysta tulisi taydentaa
ainakin uhanalaisten luontotyyppien ja lajien (esim. liito-orava) seka linnuston osalta,
jotta monimuotoisuuden kannalta arvokkaat kohteet voidaan my6s metsaalueella
riittdvasti osoittaa ja sailyttaa.

Vastine:

Ennen kaavaluonnosta laaditun luontoselvityksen painopiste oli todennakoéisimmilla
muuttuvan maankayton alueilla. Suuri osa kaava-alueesta on suojelualuetta ja
Sipoonkorven kansallispuistoon kytkeytyvaa yhtendista metsaaluetta.

Kesalla 2014 toteutettiin tdydentdva maastoinventointi, jossa kartoitettiin kaava-alueen
lantisia osia. Luonnonsuojelualueet (SL) jatettiin  inventoinnin  ulkopuolelle.
Luontoselvityksen taydennyksen tiedot tullaan huomioimaan kaavaehdotuksessa.
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1.9 Lausunnon paakohta

Kaavan vaikutusarvioinnissa tulee selkeasti kasitella vaikutuksia Sipoonjoen ja
Sipoonkorven Natura-alueisiin. Varsinaista Natura-arviointia ei edellytetd, jos
todennékoisia vaikutuksia ei ole.

Vastine:

Kaavan vaikutusten arviointia tdydennetaan kaavaehdotusvaiheessa.

1.10Lausunnon paakohta

Pohjavesialuemaédrayksessa ensimmainen lause tulee muuttaa muotoon: "Alueella
rakentamista ja muuta maankaytdén suunnittelua rajoittavat vesilain 3 luvun 28 seka
ymparistonsuojelulain 88:n mukainen pohjaveden pilaamiskielto." Ruotsinkielisessa
versiossa maarays on oikein. Korjaus tulee tehda siksi, ettd pohjaveden pilaamiskielto
on vain YSL:ssd, ei vesilaissa. Vesilain 3 luvun 2§ vastaa sisalloltaan entista
pohjaveden muuttamiskieltoa, joka vesilain uudistuksessa poistui kasitteena laista.

Vastine:

Pohjavesialueen kaavamaaraysta tdsmennetaan esitetysti kaavaehdotusvaiheessa.

1.11Lausunnon paakohta

Tiedoksi lisaksi, ettd Sipoonjokilaaksossa aivan kaava-alueen rajalla on TSV:n
Nikukéllan vedenottamo, josta otetaan vettda mm. Arla-Ingmanille.

Vastine:

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

Alueelle sijoittuu Fingrid Oyj:n 400 Kkilovoltin (kV) voimajohto Tammisto -Anttila.
Fingridin 400 kV voimajohtoa varten on lunastettu kiinteiston kayttéoikeuden supistus
52 metria levealle johtoalueelle (poikkileikkaus kuvassa 2). Johtoalue muodostuu 32
metria leveasta johtoaukeasta ja johtoaukean molemmin puolin olevista 10 metria
leveista reunavyodhykkeista. Rakennusrajoitusaluetta merkitseva rakennusraja ulottuu
Fingridin voimajohdon johtoalueen ulkoreunaan eli 26 metrin etaisyydelle voimajohdon
keskilinjasta. Osayleiskaavasta ei esitetd muuttuvaa maankayttdéd voimajohtoalueella.
Fingridilla ei ole siten huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Vastine:
Asia merkitty tiedoksi.

2.2 Lausunnon paakohta

Pyydamme lahettamaan meille tietoa kaavan etenemisesta.
Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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3 Helsingin kaupunki

3.1 Lausunnon paakohta

Helsingin kaupunginhallitus toteaa, ettei silla ole huomautettavaa Immersbyn
osayleiskaavan tavoitteiden ja ratkaisuperiaatteiden osalta. Kahden yleiskaava-alueen
liittyminen toisiinsa on p&aosin ongelmatonta, koska se tapahtuu viheralueiden
valityksella.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

3.2 Lausunnon paakohta

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa on merkitty vain yksi tieliikenteen yhteystarve
kohtaan, joka vastaa Ostersundomin yleiskaavan kolmesta merkinnasta keskimmaista.
Kaupunginhallitus katsoo, ettda Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen merkintdjen tulisi
olla sellaisia, ettd ne mahdollistavat tulevaisuudessa kaikkien kolmen
paikalliskatuyhteyden toteuttamisen tasa-arvoisina vaihtoehtoina. Tall6in yhteydet
voidaan toteuttaa joustavasti tarpeen mukaan kaupunkirakenteen kehittyessa.
Merkinndilla ei tule antaa vaikutelmaa, etta jokin kolmesta mahdollisesta yhteydesta on
muita merkittavampi. Immersbyntien ja Puroniityntien véaliset katuyhteydet tulisi ottaa
paremmin huomioon kaavakartan merkinngissa.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen tieliikenteen yhteystarve —merkintd ei ota kantaa
yhteyden tarkkaan sijaintiin, vaan osoittaa tarpeen tieyhteydelle ja suurpiirteisesti sen
sijoittumisen. Merkinnalla ei ole ollut tarkoitus antaa vaikutelmaa, ettd jokin kolmesta
mahdollisesta yhteydestd olisi muita merkittavdmpi. Koska alueiden suunnittelu on
vield kesken ja yhteyden tarkempaa sijoittumista ei tulla ratkaisemaan Immersbyn
osayleiskaavassa, on tarkoituksenmukaisena merkintand Immersbyn osayleiskaavassa
pidetty yhteystarvetta kuvaavaa merkintda. Yhteystarvemerkintd ei sulje pois eri
vaihtoehtoja. Asiaa ja kyseisen yhteystarvemerkinnan tulkintaa voidaan kuitenkin
tasmentéa kaavaselostuksessa ehdotusvaiheessa.

3.3 Lausunnon paakohta

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen selostuksessa todetaan, ettd uudisrakentaminen
lisdd henkildautoliikennettd alueella, mutta vaikutus on melko vahainen
uudisrakentamisen maaréan ollessa kohtalaisen pieni. Kaavan aineistossa tulisi tasta
huolimatta osoittaa, mikd vaikutus kaavan maankéaytolla on sita ymparoivaan
liikkenneverkkoon, mukaan lukien metron ja sen liityntéliikenteen kuormitus.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan luonnosvaiheessa laaditun ematilaselvitykseen perustuvan
mitoituslaskelman mukaan koko kaava-alueen uusien rakennuspaikkojen laskennallinen
maard olisi noin 50. Uusien rakennuspaikkojen toteutuminen ja aikataulu riippuu
yksittaisista maanomistajista. Kaikkia laskennallisia rakennuspaikkoja ei valttamatta
voida toteuttaa, silla rakentamiskelpoisuuden esteend voi olla esim. rakennuspaikan
rakennuskelvottomuus tai paikalla todetut erilaiset suojeluarvot. Uusien
rakennuspaikkojen maara on suhteellisen pieni.

Vastineet_5_6_2015
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3.4 Lausunnon paakohta

Kylamiljoon kannalta erityisen tarkeda on Immersbyntien varteen toteutettava kevyen
liikenteen yhteys, jonka toteutuksessa tulisi véalttaa alueen luonteelle vieraita
ratkaisuja. Jalkakaytavien rakentamista Immersbyntien varteen voidaan ainakin paikoin
pitad erityisen perusteltuna. Sen sijaan pyo6raliikenteen erottamista muusta
ajoneuvoliikenteesta kaava-alueella tulisi harkita tarkoin. Sipoon seudun pientiestd
muodostaa seudullisesti merkittavan, myo6s helsinkilaisten kayttaman
virkistyspyorailyverkoston. Rakenteelliset ratkaisut saattavat vaarantaa
virkistyspyorailyn turvallisuutta ja sujuvuutta. Knutersintie muodostaa helsinkilaisille
paayhteyden Sipoonkorven kansallispuiston suuntaan. Helsingin kannalta se ei pitkalla
tahtaimella ole kuitenkaan tarpeellinen lapikulkevan autoliikenteen yhteys.

Vastine:

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

3.5 Lausunnon paakohta

Rakennuspaikkojen suuri vahimmaispinta-alavaatimus (2000 / 5000 m?) johtaa
harvaan ja pirstaleiseen haja-asutusmaiseen rakentamiseen. Kaytannodssa tdma estaa
kylamaisen rakenteen muodostumista. Alueen sijainti pdakaupunkiseudun vieressa luo
tulevaisuudessa painetta tiivimpaan rakentamiseen, jota kaavaluonnoksen ratkaisu
vaikeuttaa. Kaupunginhallitus katsoo, ettd jos rakentamista alueelle tdssd vaiheessa
halutaan rajoittaa, kylataajama-alueen pienentaminen mutta huomattava tiivistaminen
loisi paremmat edellytykset tulevaisuuden maankayton suunnittelulle ja toteutukselle.

Vastine:

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

Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet tadsmennettyna ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin
olosuhteisiin. Mitoitusperusteilla tarkoitetaan niita periaatteita, joiden mukaan tila- ja
maanomistajakohtainen rakennusoikeus lasketaan asemakaavoitettavaksi tarkoitetun
taajama-alueen ulkopuolella. Perusteet on tarkoitettu ohjeiksi, joiden avulla pyritdén
edistamaan johdonmukaista, ympariston huomioon ottavaa suunnittelua seka
maanomistajien tasavertaista kohtelua.

Laskennallinen rakennusoikeus maaraytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet siséltyvat kunkin aluevarauksen
kaavamaarayksiin. Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu suhteellisesti eniten
yhdyskuntarakenteellisesti edullisesti sijoittuville, tiivistettaville kylaalueille ja niiden
laajenemisalueille (AT). Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu vdhemman maa-
ja metsatalouden alueille (M, MY). Peltoalueiden (MA, MT) osalta tavoitteena on niiden
sdilyminen viljelykaytdssa ja avoimena, joten niiden mitoitusnormi on muita alueita
niukempi.

Vastineet_5_6_2015
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4 HSL

4.1 Lausunnon paakohta

Immersbyn joukkoliikenne muodostuu nykyisin alueen lapi kulkevista kahdesta
koululaisvuorosta. HSL nadkemyksen mukaan alueen kevyen liikenteen yhteyksia tulisi
parantaa, koska nykyinen Immersbyntie on mutkainen ja hiekkapé&allysteinen seka
naista syistd johtuen liikenneturvallisuustasoltaan heikko. Erityisesti etelaan
Soderkullan suuntaan olisi tarve rakentaa Immersbyntien varteen kevyen liikenteen
yhteys.

Vastine:

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

4.2 Lausunnon paakohta

Immersbyntien ja Massbyntien risteysaluetta tulisi HSL:n nakemyksen mukaan
parantaa siten, etta siina voi samanaikaisesti ja turvallisesti pysahtya kaksi bussia seka
asiakkaat voivat siirtya bussista toiseen.

Vastine:

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

4.3 Lausunnon paakohta

Kaava-alueen pohjoisosaan Sipoonjoen rantaan merkittya siltayhteystarvetta HSL pitaa
hyvana, koska tatad kautta voidaan paasta Soderkullantielle ja sieltd nopeammin
Nikkilaan.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

4.4 Lausunnon paakohta

Metron toteutuessa Immersbyn joukkoliikenteen yhteydet paranevat merkittavasti,
mikéali yhteydet lahimmaélle asemalle toteutetaan hyvin ja asemalla on hyvéat
liityntapysakointimahdollisuudet henkilbautoille sekd pyorille. Samalla my6s palveluja
voi tulla lahemmaéksi Immersbyn asukkaita. Immersbyn kaava-alueelta on osoitettu
kulkuyhteystarve lanteen Ostersundomin alueelle. Immersby tulee olemaan
Ostersundomin raideliikenteen vaikutuspiirissa, joten myods Immersbyn maankayttoa ja
tehokkuutta tulee kehittda sita silmalla pitaen.

Vastine:

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

Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet tdsmennettyna ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin
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olosuhteisiin. Mitoitusperusteilla tarkoitetaan niita periaatteita, joiden mukaan tila- ja
maanomistajakohtainen rakennusoikeus lasketaan asemakaavoitettavaksi tarkoitetun
taajama-alueen ulkopuolella. Perusteet on tarkoitettu ohjeiksi, joiden avulla pyritdén
edistamaan johdonmukaista, ympariston huomioon ottavaa suunnittelua seka
maanomistajien tasavertaista kohtelua.

Laskennallinen rakennusoikeus maaraytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet siséltyvat kunkin aluevarauksen
kaavamaarayksiin. Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu suhteellisesti eniten
yhdyskuntarakenteellisesti edullisesti sijoittuville, tiivistettaville kylaalueille ja niiden
laajenemisalueille (AT). Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu vdhemman maa-
ja metsatalouden alueille (M, MY). Peltoalueiden (MA, MT) osalta tavoitteena on niiden
sdilyminen viljelykaytdssa ja avoimena, joten niiden mitoitusnormi on muita alueita
niukempi.
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5 Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

5.1 Lausunnon paakohta
Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa esitettyyn osayleiskaavaluonnokseen.
Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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6 Metsahallitus

6.1 Lausunnon paakohta

Metsahallitus esittad, ettd kaavaselostukseen ja muuhun aineistoon korjattaisiin
viittaukset Sipoonkorven kansallispuistoon. Kaavaselostuksessa mainitaan useissa
kohdissa (mm. kpl 2.2.8 ja kartta s. 16 seka 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 paakohta

Kaavaselostuksessa on viitattu Sipoonkorven ulkoilureittisuunnitelmaan vuodelta 2007.
Metsahallitus toteaa, etta kansallispuiston perustaminen ja maanomistuksen muutokset
ovat muuttaneet myo6s ulkoilureittien suunnittelun tilannetta sek& toteutusvastuita.
Ajantasaisempi reittisuunnitelma siséltyy Sipoonkorven kansallispuiston hoito- ja
kayttdosuunnitelmaan, joka valmistuu vuoden 2013 loppuun mennessa. Metsahallitus
esittda, etta kaavaselostuksen kpl 2.7 ja kuva s. 24 paivitetddn vastaamaan
nykytilannetta. Hoito- ja kayttésuunnitelman lausunnoilla ollut luonnos on luettavissa
verkossa osoitteessa www.metsa.fi/hks, kohdassa Valmisteilla olevat suunnitelmat.

Vastine:

Sipoonkorven hoito- ja kayttosuunnitelman mukaiset tiedot voidaan paivittaa
kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa.

6.3 Lausunnon paakohta

Kappaleessa 2.8 Liikenne todetaan s. 26, ettd nopeusrajoitus Knutersintiella on 60
km/h. Metsahallitus huomauttaa, etta Knutersintiella on voimassa yleisrajoitus 80
km/h. Viimeistelyvaiheessa olevassa Sipoonkorven kansallispuiston
liikennesuunnitelmassa, jonka laadintaan ovat Metsdhallituksen ohella osallistuneet
mm. Sipoon kunta ja Uudenmaan ELY-keskus, esitetdan Knutersintien
nopeusrajoituksen alentamista 60 km/h:een.

Vastine:

Mainitut asiat korjataan kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa.

6.4 Lausunnon paakohta

Sipoonkorven kansallispuiston hoito- ja kayttdsuunnitelmaa kéasitelladn s. 41.
Suunnitelmaluonnos on  ollut lausuntokierroksella  heind-syyskuussa  2013.
Suunnitelmaa viimeistelladn parhaillaan, ja Metséhallitus lahettd&a sen vahvistettavaksi
ymparistoministeriodn vuoden 2013 loppuun mennessa. Kaavaselostuksen tekstid voisi
talta osin paivittaa.

Vastine:

Mainitut asiat paivitetaan kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa.
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6.5 Lausunnon paakohta

Kaavakarttaan sekéd luontoselvityksen liitekarttaan (Arvokkaat luontokohteet) liittyen
Metsahallitus esittda, ettd kaavakartalle paivitetdan kansallispuiston alue SL-
merkinnalla. Kartalla MY-merkityt kiinteistot 4:14 ja 6:12 kuuluvat Sipoonkorven
kansallispuistoon.

Vastine:

Kiinteistot 4:14 ja 6:12 voidaan merkita kaavaan SlL-alueina kaavaehdotusvaiheessa.
[Ks. myds ELY:n lausunto 1.5 ja 1.6]

6.6 Lausunnon paakohta

Metsahallitus pitdd laadittua luontoselvitystd asianmukaisena. Metsahallitus
huomauttaa, etta kaava-alueen lansiosista on havaintoja sekd metsosta (Tetrao
urogallus) etta huuhkajasta (Bubo bubo), jotka ovat valtakunnallisesti silmalla
pidettavia (NT) lajeja. Metsdhallitus katsoo, ettda Immersbyn osayleiskaavan
luonnoksessa ekologiset yhteydet on riittavalla tavalla huomioitu.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

6.7 Lausunnon paakohta

Metsahallitus katsoo, ettd huomioiden kaava-aluetta sivuavan Sipoonjoen Natura 2000
-alueen, kaavan toteutuksessa tulee korostuneesti huomioida hulevesien hallinta.
Sipoonjoen Natura-alueella on viela jaljella luontaisesti lisdaantyva alkuperainen
meritaimenkanta, ja Natura-alueen latvapuroissa saattaa esiintya purotaimenkantoja.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan luonnosvaiheessa laaditun emétilaselvitykseen perustuvan
mitoituslaskelman mukaan koko kaava-alueen uusien rakennuspaikkojen laskennallinen
maard olisi noin 50. Uusien rakennuspaikkojen toteutuminen ja aikataulu riippuu
yksittaisista maanomistajista. Kaikkia laskennallisia rakennuspaikkoja ei valttamatta
voida toteuttaa, silla rakentamiskelpoisuuden esteend voi olla esim. rakennuspaikan
rakennuskelvottomuus tai paikalla todetut erilaiset suojeluarvot. Koska wuusien
rakennuspaikkojen maara on suhteellisen pieni jaa maankaytdn muutokset ja siten
hulevesien hallintaan liittyvat kysymykset melko paikallisiksi. Kaavaehdotusvaiheessa
kaavan vaikutusten arviointia tdydennetaan Natura-alueisiin mahdollisesti kohdistuvien
vaikutusten osalta.
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7 Museovirasto

7.1 Lausunnon paakohta

Museoviraston nakemys historiallisen ajan kyldnpaikoista on tutkimuksen kautta
saadun lisatiedon myota tarkentunut ja muuttunut. Taman johdosta Museovirasto
esittaa, ettd sm-2 merkinnélla kaavassa olevat historiallisten kylédnpaikkojen alueet,
Grimas (muinaisjadnnéstunnus  1000010841), Storby (muinaisjdannéstunnus
1000010838), Broas (muinaisjadnndstunnus 1000010840) ja Lindby
(muinaisjdanndstunnus 1000010839) inventoidaan maastossa.

Nykykaytdnndén mukaan vain kokonaan tai osittain autioituneet kylanpaikat ovat
muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteitd muinaisjadnnoksid. Kaytdssa olevat
kylanpaikat sen sijaan ovat historiallisesti merkittavia kulttuuriperintokohteita.
Tarkempia tietoja tarvitaan, jotta kylanpaikoille voidaan maarittda oikeat
kaavamerkinnat. Kulttuuriperintbkohteita, jotka eivdt ole muinaismuistolailla
rauhoitettuja, suojellaan kaavassa MRL:n keinoin ja merkinnat ja maaraykset valitaan
kaavan tarkkuuden ja esitystavan mukaan. Kylanpaikkojen autioituneet osat rajataan
kiinteiksi muinaisjdannoksiksi. Inventointikustannukset tulevat muinaismuistolain 15
8:n mukaan hankkeen toteuttajan maksettaviksi.

Vastine:

Historiallisten kylanpaikkojen inventointi toteutettiin kesélla 2014. _ Selvityksessa
vanhat tonttimaat ja niiden liepeet katsottiin siind maarin tuhoutuneiksi, etta niita ei ole
syyta pitdd edes osittain  muinaisjdanndksind. Mahdollisiksi muinaisjaannoksiksi
aiemmin merkityt kohteet Grimas (1000010841), Storby (1000010838), Broas
(1000010840) ja Linby (1000010839) ehdotetaan luokiteltaviksi kokonaan
tuhoutuneiksi muinaisjadnnoksiksi, jolloin ne eivat ole muinaismuistolain mukaisia
suojelukohteita. Kohteet on kaavaehdotuksessa merkitty Museoviraston ohjeistuksen
mukaan kulttuurihistoriallisesti merkittaviksi aluekohteiksi (/s).
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8 Porvoon kaupunki terveydensuojelu

8.1 Lausunnon paakohta
Terveydensuojelulla ei ole huomautettavaa Immersbyn osayleiskaavaluonnoksesta.
Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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9 Porvoon museo

9.1 Lausunnon paakohta

Kaavaluonnoksesta voi todeta etta alueen maisemalliset ja kulttuurihistorialliset arvot
ovat olleet yhtena tarkeand Iahtékohtana  suunnittelussa. Luonnoksessa
uudisrakentaminen on ohjattu p&aasiassa olemassa olevan rakenteen yhteyteen ja
arvokkaat peltoalueet on pyritty sailyttaméaan avoimina. Luonnoksessa maakunnallisesti
arvokas kulttuuriymparistd ja avoimina sailytettavat peltoalueet on huomioitu
asianmukaisin kaavamerkinngin.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

9.2 Lausunnon paakohta

Alueella sijaitsevat arvokkaat rakennuskohteet on huomioitu kaavamerkinnoin, jotka
pohjautuvat Sipoon Immersbyn kylan rakennetun kulttuuriympéaristén arvottaminen-
raporttiin. Raportissa ei valitettavasti ole perusteltu miksi jotkut inventoidut kohteet
eivat ole saaneet erityismerkintdada, mutta kaavaselostukseen tulisi poisjattamisen
perustelu lisata.

Vastine:

Kohteiden arvotus on tehty vuoden 2006 inventoinnin yhteydessa (Arkkitehtitoimisto
Lehto Pelkonen Valkama Oy & Ymparistdtoimisto Oy 2006). Vuoden 2006 selvityksessa
esitetty luokitus ei kuitenkaan noudata yleistd kaytantdéa. Immersbyn osayleiskaavaa
varten laaditussa selvityksessa (Tmi Lauri Putkonen 11.12.2012) on annettu
suositukset kohteiden kaavamerkinndille. Osayleiskaavaa varten tehty selvitys
tarkentaa vuoden 2006 selvityksen tietoja. Kohteet, joille ei ole kaavaluonnoksessa
osoitettu suojelumerkintda, on arvioitu aikansa tyypillisiksi rakennuksiksi, joista osalle
on myo6s tehty muutoksia, minkd& perusteella kaavamerkintdd ei ole katsottu
tarkoituksenmukaiseksi.

Kaavamerkintdjen perusteluja pyritdan selkeyttaméaan ja taydentamaan
kaavaselostukseen kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. myos ELY 1.2]

9.3 Lausunnon paakohta

Porvoon museo esittdd kaavamaarayksiin muutamia tdsmennyksia siten, etta sr-
maardys muutettaisiin muotoon; “Merkinnalla on osoitettu rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset, joiden purkaminen on maankaytto- ja
rakennuslain 41 8 2 mom:n nojalla kielletty. Rakennuksessa suoritettavat korjaus- ja
muutostydt sekd muu taydennysrakentaminen tulee tehda siten, ettd kohteen
rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot séailyvat. Ennen rakennusta merkittavasti
muuttaviin toimenpiteisiin  ryhtymista tulee museoviranomaiselle varata tilaisuus
lausunnon antamiseen”.

Vastine:

Kaavaméaaraysta tdsmennetaan kaavaehdotusvaiheessa.

9.4 Lausunnon paakohta

Lisdksi museo esittaa ettd /s- merkintdd muutetaan; “Rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas kohde. Alueen arvokas rakennuskanta ja ympaéristo
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tulee séailyttdad. Rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti
arvokas luonne siten, ettd uudis- ja korjausrakentaminen rakentamistavaltaan ja
mittakaavaltaan liittyy olemassa olevaan rakennuskantaan ja ymparistoon”.

Vastine:

Kaavaméaaraysta tdsmennetaan kaavaehdotusvaiheessa.
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10 Tuusulan seudun vesilaitos
10.1Lausunnon paakohta

Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymalla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksen
johdosta.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

Vastineet_5_6_2015



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Vastineet luonnosvaiheen 17 ()
lausuntoihin ja
mielipiteisiin
Immersbyn oyk

5.6.2015

11 Vantaan kaupunki
11.1Lausunnon paakohta

Osayleiskaava-alueen lansiosa kuuluu Sipoonkorven metsdalueeseen, jonka sailyminen
yhtenaisena virkistyskayttoon soveltuvana alueena on seudullisesti tarkeda. Vantaan
puolella oleva Sipoonkorven osa on yleiskaavassa varattu luonnonsuojelualueiksi ja
retkeily- ja ulkoilualueiksi, joille ei ole yleiskaavaméaarayksissa sallittu uusien
rakennuspaikkojen muodostamista. Tatda samaa periaatetta tulisi noudattaa myds
Immersbyn osayleiskaavan MY-alueilla._Jos hajarakentamista MY-alueilla ei haluta
kokonaan estdd, tulisi maarayksin tarkemmin ohjata rakentaminen nykyisen asutuksen
tuntumaan ja kieltdd se kokonaan véhaisten vesialueiden laheisyydesta.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan laadintaa ohjaa Sipoon yleiskaava 2025. Immersbyn
osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet. Sipoon vyleiskaava 2025:ssa Immersbyn osayleiskaava-alueen
lansiosat on merkitty MLY-alueeksi (Laajat yhtenaiset
metsaalueet/Metsatalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenainen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittava). Yleiskaava 2025:n maarayksissa MLY-alueille on
maaritelty mitoitusnormit, joihin Immersbyn osayleiskaavan mitoitus perustuu.

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen MY-alueen kaavaméaarayksen mukaan: “Alueella
sallitaan haja-asutusluontoinen rakentaminen, kuitenkin niin ettad alueen sailyminen
yhtendaisena turvataan. Lisaksi alueella tulee valttada muulla maankaytoélla tapahtuvaa
pirstomista niin, ettd syntyy alueen kokoon n&hden vaikutuksiltaan laaja-alaista,
pysyvaa tai muuta merkittavaa pitkakestoista haittaa.”

Lisdksi kaavaluonnoksen yleisissa maarayksissa on todettu seuraavaa: "Rakentaminen
tulee sijoittaa ensisijaisesti olemassa olevien pihapiirien ja metsasaarekkeiden
tuntumaan.”

ja "Maanomistajan kiinteistoille laskettava rakennusoikeus tulee ensisijaisesti kayttaa
saman maanomistusyksikon kohdalla rakentamiseen osoitetuilla AT alueella.”

Kaavaehdotusvaiheessa kaavamaarayksia taydennetaan siten, etta ranta-alueille ei vei
saa sijoittaba uudisrakentamista.

11.2Lausunnon paakohta

MY-alueella tulisi maarata luvanvaraiseksi myas maisemaa muuttava
maanrakennustyo.
Vastine:

MY-alueen kaavamaaraykseen lisataan kaavaehdotusvaiheessa maa-ainestenottokielto
ja maisemaa muuttavat maanrakennustyot.

11.3Lausunnon paakohta

Sipoonkorven kansallispuistoa ei ole osoitettu yhtenaisella merkinnalla, vaan se kuuluu
osittain SL- ja osittain MY-alueisiin. Merkintatapaa ei ole perusteltu.

Vastine:
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SL-merkinnalla  on kaavaluonnoksessa  osoitettu kaava-alueella  sijaitsevat
luonnonsuojelualueet. Sipoonkorven kansallispuiston merkinnat  tarkistetaan
kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. ELY:n ja Metsahallituksen lausunnot]

Vastineet_5_6_2015



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Vastineet luonnosvaiheen 19 ()

5.6.2015

lausuntoihin ja
mielipiteisiin
Immersbyn oyk

12 Sipoon kunta / rakennus ja ymparistovaliokunta

12.1Lausunnon paakohta

Koska Helsingin vaihtomaat todennakoisesti liitetddn kansallispuistoon, tulee ne ja
niiden valiin jaavat muut alueet sailyttdd yhtendisend ja rakentamattomana
kokonaisuutena. Samoin Kkyseisilla alueilla on tarpeen varmistua siita, ettd maa-
ainesten ottoa tai muuta maisemaa muokkaavaa maanrakennustyota ei tehdda. Taman
vuoksi kaavaluonnosalueella sijaitsevat Helsingin vaihtomaat seka valiin jaavat muut
MY-alueet tulee merkitd merkinnalla MY, varustettuna alaindeksilld, jolla em. seikat
varmistetaan. Kaavoituksen keinoin tulee varmistua myds siitd, etta jarvien lahelle tai
Sipoonjokilaaksoon ei synny uusia rakennuspaikkoja. Uudet rakentamispaikat tulee
ohjata kylaraittien tuntumaan.

Vastine:

MY__-alueen kaavamaardyksen mukaan: “Alueella sallitaan haja-asutusluontoinen
rakentaminen, kuitenkin niin ettad alueen sailyminen yhtendisena turvataan. Lisaksi
alueella tulee valttda muulla maankaytélla tapahtuvaa pirstomista niin, ettd syntyy
alueen kokoon nahden vaikutuksiltaan laaja-alaista, pysyvaa tai muuta merkittavaa
pitkakestoista haittaa._”

Lisdksi kaavaluonnoksen yleisissa maarayksissa on todettu seuraavaa: "Rakentaminen
tulee sijoittaa ensisijaisesti olemassa olevien pihapiirien ja metsasaarekkeiden
tuntumaan.”

ja "Maanomistajan kiinteistoille laskettava rakennusoikeus tulee ensisijaisesti kayttaa
saman maanomistusyksikon kohdalla rakentamiseen osoitetuilla AT alueella.”

Kaavaehdotusvaiheessa kaavamaarayksia taydennetaan siten, etta ranta-alueille ei voi
sijoittava uudisrakentamista.

MY_-alueen kaavamaaraykseen lisataan kaavaehdotusvaiheessa maa-ainestenottokielto
pois lukien Kotitarveotto-

12.2Lausunnon paakohta

Kaava-alueen lansireunassa sijaitsevan Bakunkérrin alue on jo nykyisin
luonnonsuojelualuetta, mika tulee korjata kaavakarttaan.

Vastine:

Bakunkarrin alueen kaavamerkinta tarkistetaan kaavaehdotusvaiheessa SL-alueeksi.
[Katso myds Metsahallitus 6.5]

12.3Lausunnon paakohta

Sipoonkorven kansallispuiston ja sen puskurialueiden luontoarvoja ei viela ole riittavasti
selvitetty. Taman vuoksi rakennus- ja ympaéaristdvaliokunta katsoo, etta osayleiskaavan
yhteydessa tehtyd luontoselvitysta tulisi tarkentaa varsinkin alueilla, joille ollaan
osoittamassa uutta rakentamista. Kaava-alue on metsa- ja niittylajien biodiversiteetin
kannalta arvokas ja mahdollisten alueella esiintyvien arvokkaiden luontotyyppien,
erityisesti suojeltavien lajien ja direktiivilajien sailyminen tulee turvata.

AT-merkintdjen rajausta tuleekin tarkistaa esimerkiksi Bytrasketin kaakkoispuolella
sekd Hamptrasketin luoteis- ja pohjoispuolella, misséd on arvokkaita metsia.
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Vastine:

Ennen kaavaluonnosta laaditun luontoselvityksen painopiste oli todennakoéisimmilla
muuttuvan maankayton alueilla. Suuri osa kaava-alueesta on suojelualuetta ja
Sipoonkorven kansallispuistoon kytkeytyvaa yhtenaista metsaaluetta.

Kesalla 2014 toteutettiin tadydentdva maastoinventointi, jossa kartoitettiin kaava-alueen
lantisia osia. Luonnonsuojelualueet (SL) jatettiin inventoinnin  ulkopuolelle.
Luontoselvityksen taydennyksen tiedot tullaan huomioimaan kaavaehdotuksessa.

Tarkistetaan AT-alueiden rajausta siten, etta arvokkaat metsdalueet (luo) jaavat
paaosin AT-alueiden ulkopuolelle.

12.4Lausunnon paakohta

Kaavaluonnoksesta puuttuu useita osayleiskaavatasolla huomioinnin ansaitsevia
luontokohteita (luo). Osa néaista tosin sijoittuu edellda mainituille alueille, joiden
merkinnaksi tulee vaihtaa MY alaindeksilla. Esimerkiksi Langnaskarrin korpijuote on
vahintdéan maakunnallisesti, mahdollisesti jopa valtakunnallisesti arvokas kohde.
Samoin arvokkaita kohteita ovat Fisktraskbergen, Forsskogskarr ja Bytrasketista noin
400 metrid etelaan sijaitseva noin 4 ha kokoinen puustoinen suo. Osa merkittavista
luontoarvoista sijaitsee Helsingin vaihtomailla, joiden luontoarvoja on inventoitu
Sipoonkorven luonnonhoitosuunnitelman teon yhteydessa.

Vastine:

Kts. kohta 12.3.

12.5Lausunnon paakohta

Falkbergsklobbarnan alue on valtakunnallisesti arvokas kallioalue. Koko kallioalue tulee
merkitd arvokkaaksi geologiseksi kohteeksi, jossa maa-ainesten otto ja muu
maanpinnan muuttaminen sekd rakentaminen on kielletty. Biologisesti arvokkaimmat
alueet tulee merkita luo -merkinnalla. Vaihtoehtoisesti koko alue voitaisiin, mikéli
mahdollista, merkita SL-alueeksi.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa Falkbergklobbarnan alue on osoitettu MY-
alueeksi (Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia ymparistoarvoja). Liséksi
alueelle on merkitty ge-alue (arvokas harjualue tai muu geologinen muodostelma). ge-
alueen maarayksessa kielletddn maa-aineisten otto ja muu maanpinnan muuttaminen.
SL-alueina osayleiskaavassa osoitetaan luonnonsuojelualueet, joten perusteita
Falkberglobbarnan merkitsemiksi SL-alueeksi ei ole. Tulkintamme mukaan merkinnéat
ovat riittavat alueen arvojen sailyttamiseksi.

12.6Lausunnon paakohta

Luo-kohteille ei kaavaluonnoksen maarédyksissa ole annettu lainkaan suunnittelu- ja
suojeluméaarayksia. Luo_-merkinnat tulee yksildida ja kaavaméaarayksia taydentaa nailta
osin. Metsdaisten kohteiden osalta maarayksiin tulee tehda lisdys siitd, ettd tietyt
metsanhoitotoimenpiteet vaativat MRL 128 § mukaisen maisematydluvan.

Vastine:

luo -merkinnan kaavamaaraysta taydennetaan seuraavasti ”Luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue. Metsanhoitotoimenpiteet,
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maarakennusty6t tai muut naihin verrattavat toimenpiteet vaativat MRL 128 8
mukaisen maisematyoéluvan. Indeksinumero viittaa alueen kuvaukseen
kaavaselostuksessa.”

12.7Lausunnon paakohta

Pohjavesialuetta koskevien maaraysten tulee olla linjassa muiden uusien
kaavahankkeiden yhteydessa annettuihin maarayksiin, jotka koskevat pohjaveden
pilaantumisen ehkaisya, pohjaveden laatua ja maaraa.

Vastine:

Pohjavesialuetta koskevaa méaaraysta tarkistetaan kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. myds
ELY:n lausunto]

12.8Lausunnon paakohta

Valtioneuvoston antamien melutason ohjearvojen mukaan melu ulkona asumiseen
kaytettavilla alueilla ei saa ylittaa paivalla 55 dB eika yolla 50 dB. Uusilla asuntoalueilla
yoohjearvo on 45 dB. Melualuetta koskevaa kaavamaaraysta tulee tarkentaa, jotta silla
on selkeampi rakentamismahdollisuuksia ohjaava vaikutus.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnokseen on merkitty melualue-merkinnéilla (A_55dB ja
B_45dB) alueet, joilla liikenteen melu saattaa ylittdd valtioneuvoston paatéksen
mukaisen paivdohjearvon (55 dB) tai y6ohjearvon (45 dB). Kaavaméaaraysta
tarkennetaan seuraavasti:” Meluvythykkeelle ei saa sijoittaa uusia asuntoja tai muita
melulle herkkia toimintoja. Alueelle on mahdollista rakentaa ja sijoittaa toimintoja,
jotka eivat ole melulle herkkia ja meluntorjuntatoimenpitein voidaan osoittaa, etta
ohjearvot alittuvat rakennusten sisétiloissa. ”

12.9Lausunnon paakohta

Yleisissd maarayksissa tulee antaa eldinsuojien rakentamisen lisdksi maarays myos
koskien rakennusten, maneesin tai jaloittelutarhan suojaetaisyyksia. Maarays voisi olla
samantyyppinen kuin kunnan ymparistonsuojeluméaarayksissa (16 8).

Vastine:
Osayleiskaavan vyleisiin maarayksiin lisatddn eldinsuojien sijoittamiseen liittyva
maarays: "Eldinsuojaa ja eldinten ulkoilu- tai jaloittelualueita ei saa ilman naapurin

suostumusta sijoittaa 50 metria lahemmaksi tdméan asuinrakennusta tai oleskelupihaa
taikka koulua, paivakotia, puistoa tai vastaavaa laitosta."

12.10 Lausunnon paakohta

Mitoitustaulussa olevat virheet tulee korjata.

Vastine:

Mitoitustaulukossa mahdollisesti esiintyvat virheet korjataan kaavaehdotusvaiheessa.
12.11 Lausunnon paakohta

Rakennus- ja ymparistdovaliokunta katsoo, ettd Sipoon korven kansallispuiston
laheisyydessd on runsaasti MY-alueita, jonne ei haja-asutusluonteista rakentamista
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tulisi sallia. Kaavamerkintdja ja -maarayksia tulee kehittda niin, etta tama ilmenee
niista selkeasti. Sama koskee myds kaava-alueen jarvia, jonka rannoille ei kaavassa
kaytetystd mitoituksesta huolimatta voida rakennuspaikkoja valttamatta toteuttaa.
Kaavoittajan tulisikin kiinnittda jarvien ranta-alueisiin erityistd huomiota siten, etta
rantarakentamista koskevat rajoitukset ilmenevat selkeasti kaavasta. Kokonaisuutena
osayleiskaavaa tulisi kehittaa siten, ettéd se selkedmmin ohjaa rakentamista kylaalueille.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan laadintaa ohjaa Sipoon yleiskaava 2025. Immersbyn
osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset
mitoitusperusteet. Sipoon vyleiskaava 2025:ssa Immersbyn osayleiskaava-alueen
lansiosat on merkitty MLY-alueeksi (Laajat yhtenaiset
metsaalueet/Metsatalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenainen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittava). Yleiskaava 2025:n maarayksissa MLY-alueille on
maaritelty mitoitusnormit, joihin Immersbyn osayleiskaavan mitoitus perustuu.

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksen MY-alueen kaavaméaarayksen mukaan: “Alueella
sallitaan haja-asutusluontoinen rakentaminen, kuitenkin niin ettd alueen sailyminen
yhtendaisena turvataan. Lisaksi alueella tulee valttada muulla maankaytoélla tapahtuvaa
pirstomista niin, ettd syntyy alueen kokoon n&hden vaikutuksiltaan laaja-alaista,
pysyvaa tai muuta merkittavaa pitkakestoista haittaa.”

Lisdksi kaavaluonnoksen yleisissa maarayksissa on todettu seuraavaa: "Rakentaminen
tulee sijoittaa ensisijaisesti olemassa olevien pihapiirien ja metsasaarekkeiden
tuntumaan.”

ja "Maanomistajan kiinteistoille laskettava rakennusoikeus tulee ensisijaisesti kayttaa
saman maanomistusyksikon kohdalla rakentamiseen osoitetuilla AT alueella.”

Kaavaehdotusvaiheessa kaavamaarayksia taydennetaan siten, etta ranta-alueille ei saa
sijoittaa uudisrakentamista.

12.12 Lausunnon paakohta

Erillisen sivuasunnon pinta-alaa koskevaan kaavamdaardykseen tulee tadydentaa, etta
kyse on kerrosalasta. Liséksi sivuasuntojen osalta ei ole maaratty, ettd niitd ei saa
rakentaa joen tai jarven rantavyohykkeelld. Vastaava maarays on siséllytetty Sipoon
yleiskaava 2025:een, muihin osayleiskaavoihin sekd rakennusjarjestykseen.

Vastine:

Kaavaméaaraysta tarkennetaan kaavaehdotusvaiheessa (kerrosala) ja "Sivuasuntoa ei
saa rakentaa jarvien rantavyohykkeelle.”

12.13 Lausunnon paakohta

Mydhemmin lausuntoon esitettiin seuraavaa muutosta, joka aanestyksella hyvaksyttiin:
SL-alueet muutetaan MY-alueiksi, jotka varustetaan alaindeksilla, lukuun ottamatta
Falkbergsklobbanin aluetta.

Vastine:

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

13.1Lausunnon paakohta

Lokalavdelningen var representerad i arbetsgruppen Sibbo Storskog som avslutade sitt
fyraariga arbete i fjol. D& kdrnomradet for Sibbo nationalpark ligger utanfér Immersby
var arbetsgruppen 6verens om att de av Helsingfors stad dgda bytesomradena inom
delgeneralplanen i férsta hand skall anvandas for markbyten med omraden som ligger
inom nationalparkens karnomraden for att astadkomma en enhetligare nationalpark.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi. Kts. 13.2 ja 13.3.

13.2Lausunnon paakohta

Har ingen forstdelse for varfor skogsomraden i Sibbo Storskog har betecknats SL i
delgeneraplanen.

Vastine:

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

13.3Lausunnon paakohta

Det ar obegripligt att man i planen talar om bufferzoner intill nationalparken fast det
har forts fram att nationalparken i inget fall inverkar pa omraden ytterom parken.
Forslaget skulle markbart féorsamra de privata markagarnas mojligheter att bedriva ett
traditionellt skogsbruk i omradet, och dessutom fdrsvarar stravandena att fa en
enhetligare nationalpark.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan laatimista ohjaa Sipoon yleiskaava 2025, jossa Immersbyn
osayleiskaava-alueen lansiosat on merkitty MLY-alueeksi (Laajat yhtenaiset
metsaalueet/Metsatalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenainen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittdva). Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa on
todettu, ettd “Alueidenk&aytdn suunnittelussa on turvattava vaestdn tarpeiden
edellyttamat ylikunnalliseen virkistyskayttéon soveltuvat, riittdvan laajat ja
vetovoimaiset alueet seka niita yhdistavan viheralueverkoston jatkuvuus.” Immersbyn
osayleiskaavan lansiosien laajojen metsaalueiden merkitseminen MY-alueena katsotaan
perustelluksi. Kaava-alueella  sijaitsevat luonnonsuojelualueet  on merkitty
luonnonsuojelualue-merkinnalla (SL).
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14 Sipoon Luonnonsuojelijat
14.1Lausunnon paakohta

Kaavan luontoselvityksia on tarkennettava. Nyt tunnistettujen arvokkaiden
luontokohteiden lisdksi kaava-alueella lienee jopa kymmenia samantasoisia kohteita,
joita ei ole lainkaan huomioitu.

Vastine:

Kesalla 2014 toteutettiin tadydentdva maastoinventointi, jossa kartoitettiin kaava-alueen
lantisia osia. Luonnonsuojelualueet (SL) jatettiin inventoinnin  ulkopuolelle.
Luontoselvityksen taydennyksen tiedot tullaan huomioimaan kaavaehdotuksessa.

Ennen taydentavan luontoselvityksen laatimista jarjestettiin kevaalla 2014 tydkokous
Sipoon kunnan, selvitysta laativan biologin, Sipoon luonnonsuojelijat ry:n ja Suomen
luonnonsuojeluliiton edustajien kesken.

14.2Lausunnon paakohta

Luo-merkinnalta puuttuvat talla hetkella kokonaan kaavamaaraykset. Kohteiden
suojeltavat luonnonarvot on yksilditava ja kaavamaarayksissa on selkeasti esitettava
luonnonarvojen  turvaamiseen tarvittavat rajoitukset. Luo-alueilla tehtavilta
metsanhakkuilta on vaadittava MRL 128 § mukainen maisematydlupa. Kaava-alueella
sijaitsee runsaasti arvokkaita luontokohteita. Monet naistd on merkitty luonnoksessa
SL- tai luo-merkinnalla, mutta arvokkaita luontokohteita puuttuu kaavakartalta
kymmenia. MY-alueen vaikutus metsatalouteen on niin vahainen, ettd sen varaan
jatettyn&a biologiset luontoarvot eivat tule sailyméén tavanomaista talousmetsaa
paremmin. Alla esimerkkeja, jotka pitdisi huomioida SL- tai luo-merkinnalla:

- Langnaskarrin korpijuote, joka on pelkan kokonsa takia vahintaan maakunnallisesti
arvokas. Suo on ainakin padosin sailyttanyt vesitaloutensa luonnontilaisena tai
luonnontilaisen kaltaisena. Lisaksi osa korvista on runsaslahopuustoisia.

- Langnaskarrin ymparistossa ja kaavaluonnokseen merkityn luo(17)-alueen
pohjoispuolella on luonnontilaisen kaltaisia kallio- ja kangasmetsi&, joiden
merkitsemista luo-alueiksi tai sisallyttamistd luo(17)-kohteeseen pitéisi harkita.

— Nykyisin p&aosin valtion omistama Fisktraskbergen on kallioalueena edustava -
kaytannossa lahes kokonaan METSO-ohjelman luonnontieteellisten
valintaperusteiden mukaista I-luokan kalliometsad. Osa rinnemetsista on METSO-
luokkien I-111 mukaisia kangas- ja lehtometsia.

— Forsskogskérrin Y-kirjaimen muotoinen korpikokonaisuus on sailyttanyt pdaosan
huomattavista luontoarvoistaan, vaikka reunakankaita onkin hakattu.

— Noin puoli kilometrid Bytrasketista eteladn sijaitseva puustoinen suo.

— Falkbergsklobbarnan valtakunnallisesti arvokkaan kallioalueen kalliometsat ja
luonnontilaisen kaltaiset kangas- ja lehtometsat on huomioitava luo-alueina ja koko
alueen geologiset arvot on turvattava.

— Helsingilta valtiolle vaihdetuilta palstoilta I6ytyy runsaasti luonnontilaisia tai
luonnontilaisen kaltaisia tai muuten runsaslahopuustoisia kangas-, kallio- ja
lehtometsid. Kaavaluonnoksessa ndma palstat on jatetty MY-alueeksi ja pieneltd
osin jopa AT-alueeksi. Valtiolle vaihdetut palstat pitéisi merkita kaavassa
Sipoonkorven kansallispuistoon liitettdvana SL- tai luo-alueena.

— Kaava-alueella on kohtalaisen paljon puustoltaan luonnontilaisen kaltaisia METSO I-
Il -luokan kalliomé&kia, joista ainakin laajimmat ja edustavimmat kuuluisivat luo-
kohteiksi.
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Vastine:

luo-merkinnan kaavamaaraysta tullaan taydentamaan tarpeellisilta osin
kaavaehdotusvaiheessa. [Ks. myds rakennus- ja ympaéristévaliokunta 12.6]

Ks. kohta 14.1 (luontoselvityksen taydentaminen).
14.3Lausunnon paakohta

Sipoonkorven kansallispuiston yhtendisyyden parantamiseen tai laajentamiseen
soveltuvien alueiden sailyminen ja metsaalueen pirstoutumisen ehkédiseminen on
varmistettava kaavamaarayksin. sen asemaan on Kkiinnitettadvd johdonmukaisesti
huomiota myo6s kaavaan liittyvissa teksteissa. Ainakin luontoselvityksessa puhutaan nyt
Sipoonkorven luonnonsuojelualueesta tai Natura-alueesta, mutta ei kansallispuistosta.
Alla esimerkkeja AT-alueista, joiden mahdolliset kielteiset vaikutukset kansallispuistoon
on huomioitava:

— Bytrasketin kaakkoispuolella AT-varaus on ulotettu palstan 6:8 itdosaan (valtiolle
Helsingiltad vaihdettu palsta)

— Hamptrasketin luoteis- ja pohjoispuolella AT-varaukset pienentavét Sipoonkorven
metsamannerta parikymmenta hehtaaria. AT-alueen rajauksessa on huomioitava
metsien mahdolliset luontoarvot tarkasti.

Vastine:
- AT-rajausta tarkistetaan palstan 6:8 kohdalla.

- AT-alueiden rajausta Hamptraketin luoteis- ja pohjoispuolella on korjattu siten, etta
luo -merkinnéalla osoitetut arvokkaat metsaalueet jaavat paaosin MY -alueelle.

14.4Lausunnon paakohta

Kaavamerkinndin on varmistettava, etta lisdantyva rakentaminen ei heikenna tarkeita
ekologisia yhteyksia kaava-alueelta itdan.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan eteldosaan on  osoitettu ita-lansi —suuntainen
viheryhteystarve —merkinta. Kaavan AT-alueet keskittyvat pdaasiassa Immersbyntien
varteen kuitenkin niin, ettd AT-alueiden valiin jaa yhtenaisia M-, MY-, MT- ja MA-
alueita, jotka mahdollistavat ita-lansi-suuntaiset ekologiset yhteydet.
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MIELIPITEET

15 Backman Marcus

15.1Mielipiteen paakohta
Kiinteistolla 12:25 pitaisi olla 1 rakennusoikeus jéljella.
Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jaljella oleva rakennusoikeus
maaritetdan ns. ematilaperiaatteella. Ematila (—kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Ematilatilaselvityksessa tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistdot ovat kuuluneet 1.7.1959. Ematiloille maaritellaan pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaisméaara). Jokainen emétilalla ja siitd muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan kéaytettyna
rakennusoikeutena, jotka vdhentavat rakennuspaikkojen kokonaismaaraa.

Laskennallinen rakennusoikeus maaraytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet siséltyvat kunkin aluevarauksen
kaavamaarayksiin.

Kaavaluonnosvaiheessa laaditun ematilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan
ematilalla 753-413-7-6(X), johon tila 753-413-12-25 kuuluu, on 8 kpl laskennallista
rakennusoikeutta ja 12 kpl kaytettya rakennusoikeutta. Ematilan jaljella oleva
rakennusoikeus (“potentiaalinen uusi rakennusoikeus™) on siten 0 kpl.

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

16.1Mielipiteen paakohta

Onskar om (delvis) sammanslagning enligt bifogade kartorna av delar till en enhetlig
Salgkulla (3:19) huvudtomt omgivet av respektive rester av Ribacka (3:75) och

Svamskogen (3:88). Resterna av Ribacka och Svamskogen forblir med sina egna
namn.

o v
s (! 2
3 v =
MK:m vivaws 16-%-13 W
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Bemotande:

Det ar inte mojligt att andra fastighetsindelningen genom delgeneralplanen. | planen
anges fastighetsgranserna enligt Lantmateriverkets uppgifter om fastighetsgranser. |
planforslagsskedet utvidgas AT-omradet delvis dver omradet for fastighet 3:88 och
3:100.
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17 Falck Holger, Lindroos-Falck Kerstin

17.1Mielipiteen paakohta

MA-omradet enligt bifogad karta skall andras till AT, atminstone for lagenheten
Walborgs 8:11 del.

Motiveringar:

Omradet &r helt och héllet omgivet av AT-omré&de. Akermarkens totala areal ar under 1
ha. Runt omkring omradet finns redan i dag ett flertal bostadshus och jordbrukets
produktionsbyggnader. Ovre delen av akern ar enda lampliga platsen for byggande av
bostadshus med tanke pa den kommande generationsvaxlingen.

Bemotande:

Planbeteckningen fér &keromrédet kan &ndras till AT i planforslagsskedet. Akeromradet
i fraga ligger i mitten av ett bebyggt omrade och ar forhallandevis litet. Det ar
andamalsenligt att anvanda MA-beteckning i synnerhet som beteckning for vidstrackta
landskapsmassigt vardefulla akrar. 1 generalplan for Sibbo 2025, som styr
delgeneralplaneringen av Immersby, anvisas omradet med AT-beteckning.
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17.2Mielipiteen paakohta

MY-beteckningen pa lagenheten Walborgs 8:11, Mags 5:30 och Hogbergsskogen 5:35
ska andras till M.

Motiveringar:

Asiktsgivarna har redan ingtt Metso-avtal om de delar av skogarna som har sarskilda
naturvarden (ar 2012). Den Ovriga skogen &ar ungskogdominerad. Den i narheten
belagna nationalparken far inte leda till s.k. "grd zoner” pa privat skogsmark som
forsvarar bedrivandet av ekonomiskogsbruk, bl.a. har ett natverk av skogsbilvagar
byggts under de senaste decennierna for att kunna skéta skogen rationellt.

Bemotande:

MY-omradena pa fastigheterna 8:11, 5:30 och 5:35 ligger p& ett enhetligt skogsomrade
pa planomradet. | generalplanen for Sibbo 2025, som styr delgeneralplaneringen av
Immersby, anvisas omrddena i frdga med MLY-beteckning (vidstrackta,
sammanhangande skogsomraden/Skogsbruksdominerat omrade, som ar vidstrackt,
sammanhangande och betydelsefullt for de ekologiska natverket).
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18 Fredriksson Marcus
18.1Mielipiteen paakohta

Ehdotamme, etta Hemptraskintie jatkuu B&ckangsvageniin. Silla saadaan linja-
autoyhteys.

Vastine:

Hemptraskintie on yksityistie ja osayleiskaavassa huomioidaan kaavamerkinndin
ainoastaan yleiset tiet.

Immersbyn osayleiskaavaluonnokseen on merkitty tieliikenteen yhteystarve Immersbyn
kaava-alueelta lanteen. Kaavamerkintéd 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 paakohta

Ribackan tila 9:11 on merkitty luonnoksessa kokonaisuudessaan SL-alueeksi (0,5ha).
Todellisuudessa  Uudenmaan Ympaéaristokeskuksen  vuonna 2007 tekeman,
suojelupaatdoksen mukaisesti suojeltava alue on rajattu koskemaan vain 0,29 hehtaaria
liitteena olevan paatdksen ja karttaliitteen mukaisesti. Pinta-ala virhe esiintyy jo FCG:n
tekeméassa (2012) Immersbyn osayleiskaavan luontoselvityksessa. Virheellinen
suojelualeen koko on olennaista korjata alkuperaisen suojelupaatoksen mukaisesti,
koska alueella sijaitsevan talon ja sen pihapiirin yllapito ja kaytté on mahdotonta, jos
ne jatetadn kaavassa luonnonsuojelualueelle.

Vastine:

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

19.2Mielipiteen paakohta

Kaavan suunnittelussa tulisi myds huomioida, ettd mikali alueen suojelutarve todetaan
tarpeettomaksi, niin myo6s kaavamerkinta tulisi tassa tapauksessa kumota esim.
ehdollisella kaavamerkinnalla.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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20 Frisk-Eriksson Dolores Marianne
20.1Mielipiteen paakohta

Anoo, etta Kkiinteistd Lindadsen 11:8 muutettaisiin AT-alueeksi (tai kokonaan M-
alueeksi). Kyse on vanhasta lohkotilasta ja alue ei ole luonnonsuojelua ajatellen arka
alue. Tontilta on myds lyhyt matka maantielle.

Vastine:

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

21.1Mielipiteen paakohta

Anser att utkastet bor andras enligt bilaga 1, sa att AT-omrades utbredning motsvarar
det som idag ar inritat i generalplanen Sibbo 2025, som for tillfallet ar den gallande
planen for byn. Enligt utkastet har byggratterna for fastigheterna 3:114 reducerats fran
7 till 2. Detta beror p& att AT-omradet, som enligt generalplanen Sibbo 2025 stracker
sig enhetligt genom &stra delen av fastigheten 3:114, har helt tagits bort i utkastet och

ersatts av MY-omrade.

.l'lll;l.....

-

Motiveringar:

Anser att denna forandring behandlar mig som markagare ojamlikt och orsakar mig
stora ekonomiska forluster i form av forlorade byggratter. Samtidigt berévas mina barn
sin mojlighet att en dag bygga ett hem pa mina marker. Under arens lopp har
moderfastigheten dessutom utnyttjat sina byggratter blygsamt medan andra
markagare i byn har utnyttjat sina dem betydligt effektivare, som de ocksa dragit
betydlig ekonomisk nytta av. Det skulle vara orattvist om alla markagare inte skulle fa
mojligheten att utnyttja sina markomraden pa samma satt.

Bemotande:

Delgeneralplanen for Immersby preciserar de mal och markanvandningslésningar som
faststalls i generalplanen for Sibbo 2025. | generalplanen for Sibbo 2025 ar omradet i
fraga ett AT-omrade. AT-omradets granser justeras i planforslaget.

21.2Mielipiteen paakohta

Genom fastigheten 3:114 gar Immersbys gamla byvag (bilaga 2), som togs ur bruk for
ca 80 ar sedan. Vagen ar annu idag delvis kérbar med personbil. Annu fér ca 100 ar
sedan l&g det ett torp invid vagen och omradet lampar sig valdigt bra for
egnahemshusbyggande. Ar 2011 beviljade kommunen ett undantagslov for
egnahemshus at fastigheten 3:114 och denna I&g invid den gamla byvagen. Bland
kommunens motiveringar namndes bl.a. att omradet ligger inom AT-omrade.

Undantagslovet blev dock aldrig utnyttjat.
Bemo6tande:

Se 21.1.
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21.3Mielipiteen paakohta
Oskar att resten av skogen betecknas med M istallet for MY.
Bemo6tande:

I Sibbo generalplan 2025 anvisas omradena i friga med MLY-beteckning (vidstrackta,
sammanhangande skogsomraden/Skogsbruksdominerat omrade, som ar vidstrackt,
sammanhéngande och betydelsefullt fér det ekologiska natverket). Delgeneralplanen
for Immersby preciserar generalplanen for Sibbo, och i delgeneralplanen for Immersby
anvisas generalplanens MLY-omrdden i regel som MY-omrade (jord- och
skogsbruksdominerat omradde med sarskilda miljévarden). Utgangspunkten ar att de
omraden som anvisas med MTH-beteckning (glesbebyggt omrade) i generalplanen for
Sibbo anvisas med M-beteckning (jord- och skogsbruksdominerat omrade) i
delgeneralplanen fér Immersby. Det finns inga motiveringar till att &ndra beteckningen.
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22 Laaksonen Katri
22.1Mielipiteen paakohta

Tilalla Silverviken Il 2:45 pitéisi olla jaljella rakennusoikeutta.

1 | #Vagatrask |

1
1
1

/

1 ., W /'f/

Yht. 8764~
//

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jaljella oleva rakennusoikeus
maaritetdan ns. ematilaperiaatteella. Ematila (—kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Ematilatilaselvityksessa tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistdt ovat kuuluneet 1.7.1959. Ematiloille maaritellaan pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaismé&ara). Jokainen emétilalla ja siitd muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan kéaytettyna
rakennusoikeutena, jotka vdhentavat rakennuspaikkojen kokonaismaaraa.

Laskennallinen rakennusoikeus maaraytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet sisédltyvat kunkin aluevarauksen
kaavamaarayksiin.

Kiinteiston 2:45 alue on Immersbyn kaavaluonnoksessa merkitty M-alueeksi. Kyseesséa
on maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla kuitenkin kaavamaarayksen mukaisesti
sallitaan  haja-asutusluontoinen rakentaminen. Immersbyn osayleiskaavoitusta
ohjaavassa Sipoon yleiskaava 2025:ss& alue on merkitty MTH-alueeksi (haja-
asutusalue).

Kaavaluonnosvaiheessa laaditun ematilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan
ematilalla 753-413-2-18(X), johon tila 753-413-2-45 kuuluu, on O kpl laskennallista
rakennusoikeutta ja 3 kpl kéaytettya rakennusoikeutta. Ematilan jaljella oleva
rakennusoikeus ("potentiaalinen uusi rakennusoikeus™) on siten 0 kpl.

Ematila on kayttanyt 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 paakohta

Falkbergs omradet som gransar vasterut till Immersbyvagen och Vagatrask, soderut till
motorvagen och norr till Falkbergsklobbarna bor ha planebeteckningen AT. Falkbergs
omradet som ligger 6ster och séder om Vagatrask har i planutkastet betackningen M
och MT-1, dvs skogsbruksomraden och dkeromraden.

Motivering:

Langs Falkbergsvagen finns redan idag 15 bebyggda fastigheter. Omradet har
kommunalt vatten och avlopp byggs i bérjan av 2014. Falkbergs omradet ar redan nu
bland de mest tatt bebyggda i Immersby och kan inte anses ha glesbyggdskaraktéar.
Falkberg idag utgor redan ett byomrade. Majvik strax soder om motorvagen planeras
som bast. Metro station byggs pa& gang avstand fran Falkberg och nya vagar planeras.
Helsingfors planerar Ostersundom, Ultuna och Backangsvagen s arbetsplatser kommer
att finnas p& mycket kort avstand.

Bemotande:

Omradena p& den soddra och Ostra sidan av VAgatrask anvisas som glesbygdsomrade
(MTH) i Sibbo generalplan 2025. Sibbo generalplan 2025 styr delgeneralplaneringen i
Immersby. P4 omradet orsakar dessutom trafiken frAn motorvagen bullerolagenheter
och darfor ar det inte motiverat att anvisa omradet med AT-beteckning.
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24 Lindqvist Christer

24 .1Mielipiteen paakohta

Planen stryper utvecklingen av Immersby by.
Motiveringar:

Immersbys geografiska lage; avstand till 6stra centrum 12 km jamfor Nickby till Kervo
15 km och p& gangavstand till den planerade metrostation sdder om motorvagen. Detta
sker genom att franga principerna i generalplanen for Sibbo 2025 och &ndra
planebeteckningarna till det strangare. De enda som vinner dr de som salt tomter sd
mycket de kunnat. De som sparat sina marker och byggratter gar miste om dem
genom att kommunen raderar en del av dem. Samt Helsingfors stad som garna tar
o6ver obebyggd mark.

Bemotande:

Utarbetandet av delgeneraplanen foér Immersby styrs av generalplanen for Sibbo 2025.
Delgeneralplanen for Immersby preciserar de mal och markanvandningslésningar som
faststalls i generalplanen for Sibbo 2025. Dimensioneringen av delgeneralplanen fér
Immersby grundar sig p& dimensioneringsgrunderna i generalplanen fér Sibbo 2025. |
delgeneralplanen for Immersby har dimensioneringsgrunderna preciserats och
anpassats till de lokala forhallandena i Immersbyomradet.

24 .2Mielipiteen paakohta

Onskar att marken norr om hemgarden Henriks 2:90 andrar beteckning till AT-1 (eller
AT-2 som i Box plan) fran MT-2.

Motivering:

Jag ar redan hart trangd av skyddsomradet som skyddar bergsformationen
Falkbergsklobbarna, som finns séder om min hemgard. For att kunna utveckla garden
med tanke pa framtiden anser jag detta vara av storsta vikt. Samt praxis lika
bemdtande av markagare jamfor sdderbertas 2:85. i Sibbo generalplan 2025 ar det ett
vanligt M-omrade.
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Bemotande:

I generalplanen for Sibbo 2025 anvisas omradet i frdga som MTH-omrade
(glesbygdsomrade). Delgeneralplanen for Immersby preciserar de mal och
markanvéandningsldsningar som faststélls i generalplanen fér Sibbo 2025.

I planutkastet anvisas sadana akeromraden med MT-2-beteckning som enligt
landskapsutredningens rekommendationer ska bevaras som huvudsakligen 6ppna
omraden. Det ar inte motiverat att andra omradet till ett AT-omrade.

24 .3Mielipiteen paakohta

Uppgifterna om Takaposan 18:26 &ar felaktiga. Enligt Sibbo kommuns utlatande
31.01.2007 &ar det fraga om en sjalvstandig fastighet som bildats redan 1952. Detta
medfor att Takaposan har en byggréatt for att arealen 6verstiger 5 ha (enl. Sibbo 2025).
Detsamma géller fastigheten Aéng 18:24. (Bilaga 1).

Bemotande:

Eftersom fastigheterna 18:26 och 18:24 bildats redan 1952 &ar det motiverat att
granska dem separat. Tabellen 6ver stamfastigheter och dimensioneringen uppdateras
vad galler detta.

Brytningstidpunkten for fastigheternas registrering ar 01.07.1959 i
fastighetsgranskningen for Strategiska generalplanen Sibbo 2025 och Box generalplan
och detta efterlevs aven for Immersby delgeneralplans del. Referensen till kommunens
utldtande fr&n &r 2007 angdende A&dngen anknyter till markégarens ansdkan om
undantagstillstand. Vid den tidpunkten gallde fortfarande delgeneralplanen Séderkulla
2015 pa omradet.

Omradet for fastighet 18:26 anvisas i delgeneralplanen for Immersby som MA-omrade
(cirka 5,7 ha). Enligt planens dimensioneringsgrunder forutsatter den forsta kalkylerade
byggratten pa ett MA-omrade en areal pa 20 ha. Enligt dimensioneringsgranskningen
for delgeneralplanen for Immersby finns det inga grunder for nya byggnadsplatser pa
fastighet 18:26, aven om fastighet 18:26 granskas som en sjalvstandig helhet.

Omradet for fastighet 18:24 anvisas i delgeneralplanen for Immersby som MA-omrade
(cirka 7,7 ha) och som M-omrade (cirka 0,4 ha). Enligt planens dimensioneringsgrunder
forutsatter den forsta kalkylerade byggratten pa ett MA-omrade en areal p& 20 ha och
5 ha pa ett M-omrade. Enligt dimensioneringsgranskningen for delgeneralplanen for
Immersby finns det inga grunder for nya byggnadsplatser pa fastighet 18:26, aven om
fastighet 18:26 granskas som en sjalvstandig helhet.

24 . AMielipiteen paakohta

Onskar att AT-1 omradena som finns séder och norr om fastighet 4:106 binds ihop pa
ett naturligt satt.
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Motiveringar:

Det ar ett hogklassigt omrade med ett fardigt vagnat samt vatten och avlopp. Praxis
om lika bemdtande av markégare. Det ar ondédigt att t.ex. 4:69 har beteckning AT
eftersom de redan salt 4 tomter. Dessutom ar den har vita kilen en relik av att
Helsingfors stad agt det har omradet (alla Helsingfors marker i Sibbo var MY omraden).

Bemotande:

I generalplanen for Sibbo 2025 anvisas omradet med MLY-beteckning (vidstrackta,
sammanhangande skogsomraden/Skogsbruksdominerat omrade, som ar vidstrackt,
sammanhéngande och betydelsefullt fér det ekologiska natverket). Generalplanen for
Sibbo 2025 styr delgeneralplaneringen av Immersby. | planforslaget anvisas omradet
som MY-omrade.

Muutetaan AT-

24 5Mielipiteen paakohta

Onskar i framtiden flytta en del av byggratterna till 4:106.
Vastine:

Saman maanomistajan eri puolilla sijaitsevat alueet muodostavat yhdessa ns.
maanomistusyksikon, jonka sisalla mahdollisesti jaljella olevaa rakennusoikeutta
voidaan siirtaa.

24 .6Mielipiteen paakohta

Den vastliga delen av 4:106 och 4:107 onskar jag att &ndras till M, samt den vastra
delen av 6:8 till M.

Motiveringar:

MY beteckning ar mera motiverat narmare Sibbo Storskog. Har 6nskar jag att praxis
om lika bemétande av markagare borde gélla, jamfor Box eller Borgby planer. De har
inte MY omrade mitt i byn utan i periferin.

Bemotande:

Omradena ligger pa ett enhetligt skogsomrade pa planomradet. | generalplanen for
Sibbo 2025, som styr delgeneralplaneringen i Immersby, anvisas omradet med MLY-
beteckning  (vidstrackta, sammanhangande skogsomraden/Skogsbruksdominerat
omrade, som ar vidstrackt, sammanhangande och betydelsefullt for det ekologiska
natverket). Det ar inte motiverat att andra beteckningen.
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24.7Mielipiteen paakohta

Antalet forbrukade byggratter ar fel uppskattade. Den byggratt som ar beviljad soder
om motorvagen borde inte raknas med eftersom marken (ca 15 ha) inte finns med i
den har planen utan i den av Helsinfors gjorda plan for Ostersundom.

Bemotande:

I delgeneralplanen for Immersby beaktas endast fastigheter och byggnadsplatser som
finns p& planomradet.

Enligt Sibbo kommuns byggnadsuppgifter som anvants vid
dimensioneringsgranskningen har byggnadsplatser férbrukats enligt foljande: 2:90
Henriks forbrukade 2, 18:26 Takaposan forbrukade 0, 18:24 Aang forbrukade 0, 6:8
Kuras skog forbrukade 0, 4:106 Solberg férbrukade 0 och 4:105 Perskéarr forbrukade O.

Antalet forbrukade byggnadsplatser pa delgeneralplanens omrade ar alltsa 2 st.
24 .8Mielipiteen paakohta

Antalet byggratter pa Kuras registernummer 6 ar fel. Det skall vara 3 eftersom
ekonomie byggnad inte ar en byggratt. Kuras byggt 1964, Lindkulla 1990 samt Quras
gamla huvudbyggnad byggd pa 1800 talet.

Bemo6tande:
Fran stamfastigheten Kuras 753-413-6-2(X) har foljande fastigheter bildats:

— 753-413-6-3 Kallesminde: forbrukad byggrétt O st.

— 753-413-6-4 Forsskogen: forbrukad byggrétt O st.

— 753-413-6-6 Quras: forbrukad byggratt 1 st.

— 753-413-6-8 Kuras-Skog: forbrukad byggratt O st.

— 753-413-6-10 Metsahiiri: forbrukad byggratt O st.

— 753-413-6-12 Lolas: forbrukad byggréatt O st.

— 753-413-6-17 Lindkulla (gammal fastighetsbeteckning i planmaterialet 753-413-6-
14): férbrukad byggratt 1 kpl (i dimensioneringstabellen i planutkastsskedet har
man felaktigt anvént byggratten 2 st., det ratta antalet (1) korrigeras i tabellen i
planférslagsskedet och dimensioneringskalkylen uppdateras p&d motsvarande satt.

— 753-413-6-15 Kuras, forbrukad byggréatt 1 st.

Enligt granskningen av stamfastighetsutredningen och dimensioneringen finns det 11
st. kalkylerade byggratter och 3 forbrukade byggratter pd stamfastighet 753-413-6-
2(X), till vilken fastighet 753-413-6-17 hor. Den kvarvarande byggratten pa
stamfastigheten ("potentiell ny byggratt”) ar saledes 8 st.
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25 Lindqvist Erik
25.1Mielipiteen paakohta

Anser att hela lagenheten Sandkulla 3:8 borde vara AT-omrade.

Bemotande:

Omradet for fastighet 3:8 har i planutkastet betecknats som AT-, M- och MA-omrade. |
generalplanen for Sibbo 2025 anvisas omradet for fastighet 3:8 som AT-omrade. For
akeromradet pa den sddra sidan av fastighet 3:8 har det nyligen beviljats ett tillstand
for en manege. Séledes ar omradets definition som ett landskapsmassigt vardefullt
omrade (MA) inte langre motiverat, och MA-omradets granser kommer att justeras. |
planforslagsskedet justeras omradet for fastighet 3:8 till AT-omrade.

25.2Mielipiteen paakohta

Man borde mera beakta lagenhets raarna vid planeringen. Enligt planen ar omradet AT,
M, MT-1. Omradet kan inte anses som jordbrukslagenhet.

Vastine:

Kts. 25.1
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26 Lindqvist Jan
26.1Mielipiteen paakohta

Ber om att det korrigeras i listan endast 1 anvand byggnadstillstand for lagenhet
Lindkulla 75341300060017, nu har det utmarkts 2 st. Lindkulla har endast 1 st.
bostadshus och 1 st. hall som ar en ekonomiebyggnad.

Bemotande:

Enligt byggnadsuppgifter fran Sibbo kommun finns det en bostadsbygdnad pa lagenhet
Lindkulla 6:17 (i dimensioneringstabellen och p& plankartan anvands den gamla
fastighetsbeteckningen 6:14). Dimensioneringstabellen korrigeras i planférslagsskedet
sd att den forbrukade byggratten blir 1. Dimensioneringskalkylen uppdateras pa
motsvarande séatt.

26.2Mielipiteen paakohta

Pyytaa kiinteistolle Lindkulla 6:17 2 kpl rakennusoikeutta asuintaloille karttaliitteen
kohdan A ja B mukaisesti. Pyytaa lisaksi tarvittavia talousrakennuksia.

Perustelut:

Tontteja ei myytdisi. Tontit ovat kunnallisen vesi- ja viemariverkoston ulottuvilla heti
kun verkosto ulottuu Kkiinteistoille asti. Viemariverkoston tyot alkavat 2013 ja
valmistuvat 2015. Karttaliitteen kohta A on kahden asuinrakennustontin valissa.
Karttaliitteen kohta B sijaitsee AT-alueella Immersbyn uudessa osayleiskaavassa.
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Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jaljella oleva rakennusoikeus
maaritetdan ns. ematilaperiaatteella. Ematila (—kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Ematilatilaselvityksessa tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistdt ovat kuuluneet 1.7.1959. Ematiloille maaritellaan pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaisméaara). Jokainen emétilalla ja siitd muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan kéaytettyna
rakennusoikeutena, jotka vahentavat rakennuspaikkojen kokonaismaaraa.

Laskennallinen rakennusoikeus maaraytyy pinta-alan perusteella. Laskennallisen
rakennusoikeuden laskentaperusteet siséltyvat kunkin aluevarauksen
kaavamaarayksiin.

Ematilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan ematilalla 753-413-6-2(X), johon tila
753-413-6-17 kuuluu, on 11 kpl laskennallista rakennusoikeutta ja 3 kpl kaytettya
rakennusoikeutta (kts kohta 26.1). Ematilan jaljella oleva rakennusoikeus
("potentiaalinen uusi rakennusoikeus™) on siten 8 kpl.

Jaljella olevia laskennallisia rakennusoikeuksia ei osoiteta Kiinteistdittain eika merkita
kaavakarttaan. Jaljella olevat rakennuspaikat esitetddn kaavan liiteaineistona olevassa
mitoitustaulukossa emaétilakokonaisuuksittain. Rakennusoikeuksien kohdistaminen
kiinteistoille tutkitaan rakennuslupavaiheessa.

26.3Mielipiteen paakohta

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

Vastine:

Kaavamaaraysten mukaan rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vahintaan 5000 m?2.
Mikali rakennus liitetdan vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon rakennuspaikan
on oltava pinta-alaltaan vahintaan 2000 m?2.

26.4Mielipiteen paakohta

Hakee rakennusoikeutta (1kpl) kiinteistolle 5:2, joka on noin 3000 m?. Pyytaa lisaksi
tarvittavia talousrakennuksia.

Perustelut:

Korkea kalliotontti. Tontti on kunnallisen vesi- ja viemariverkoston ulottuvilla heti kun
verkosto ulottuu kiinteistolle asti. Viemariverkoston tyodt alkavat 2013 ja valmistuvat
2015. Karttaliitteen kohta C sijaitsee AT-alueella Immersbyn uudessa osayleiskaavassa.

Vastine:

Kiinteistd 5:2 on kantatila, eikd samaan kokonaisuuteen kuulu muita Kkiinteistoja.
Kiinteistdbn pinta-ala on noin 0,28 ha Kaavaluonnoksessa kiinteistd 5:2 on merkitty AT-
alueeksi. Kaytettyjen rakennusoikeuksien maarda on O Kkpl. Kaavaluonnosvaiheessa
laaditun mitoitustarkastelun mukaan kiinteiston 5:2 laskennallinen rakennusoikeus on
1, mikali kiinteisto liitetaan vesi- ja viemariverkostoon. Mikéali kiinteistda ei liiteta vesi-
ja viemariverkostoon, on laskennallinen rakennusoikeus 0. Osayleiskaavan
kaavamaaraysten mukaan rakennuspaikalle saa asuinrakennuksen lisédksi rakentaa sen
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kayttotarkoitukseen liittyvia erillisia talousrakennuksia, joiden yhteenlaskettu kerrosala
saa olla enintaan 150 m?,

26.5Mielipiteen paakohta

Karttaliitteen kohta D olisi luonnollisin ja toimivin hallinpaikka. Notkossa hallin paikka
maastoutuisi paremmin kuin kumpareella. Talla hetkella tama on sorakentta, joka ei
veisi peltoalaa. Halli olisi kylma puuhalli.

Vastine:

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

27.1Mielipiteen paakohta

En mer naturlig och logisk gransdragning skulle vara att planlagga hela lagenheten RNr
5:34 som AT-omrade (fran ramarke nr 30 till ramarke nr 80) eftersom man da kunde fa
till stdnd rakare och tydligare granser mellan MY-omrade och AT-omrade.

Motiveringar:

I utkastet for delgeneralplan for Immersby har lagenhet HOGBACKEN RNr 5:34 delats
upp i bade ett AT-omradde pa& 0,7004 ha och ett MY-omrdde pa 1,0262 ha.
Gransdragningen mellan AT- omradet och MY-omradet verkar inte logiskt eftersom
gransen dragits snavt fran hornet (ramarke nr 1) av lagenheten RNr 5:39 till hornet
(rdmarke nr 45) av lagenheten RNr 5:31. En rakare gransdragning skulle ocksd vara
betydligt enklare att hantera vid bebyggelse eftersom det &r mycket svart att kunna se
var ett MY-omrade finns i terrangen nar rdmarken saknas for detta omrade.

Bemotande:

Omradet for fastighet 5:34 anvisas som AT-omrade i generalplanen fér Sibbo 2025. |
utkastet till delgeneralplan anvisas fastighet 5:34 som AT- och MY-omrade. Granserna
for AT-omradet pa omradet for fastighet 5:34 justeras i planférslagsskedet.

27.2Mielipiteen paakohta

Den del av lagenheten HOGBACKEN RNr 5:34 som nu planlagts om MY-omrade lampar
sig battre som AT-omrade eftersom detta omrade pa 1,0262 ha inte lampar sig varken
for skogsbruk eller for jordbruk pga. av sin ringa storlek dvs. 1 ha och pga. att marken
mestadels bestar av berg. Detta omrade har inte heller nagra sarskilda miljévarden och
dessutom kan frilufts- och rekreationsleder mycket val anlaggas pa den narliggande
lagenheten HOGBERSSKOGEN RNr 5:35 (varifran denna lagenhet utstyckats) och som
redan nu planerats om MY-omrade.

Vastine:

Kts. 27.1.
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27.3Mielipiteen paakohta

| utkastet for delgeneralplan for Immersby har den Ostra delen av Fikstraskets strand
planerats som MY-omrade. Stranden mellan lagenheten PIRTTIRANTA RNr 8:3 och
lagenheten NYBONDAS RNr 9: 18 borde planeras som RA-omrade.

Motivering:

Jag ager mellan ovannamnda lagenheter ett ca.l1 ha stort strandomrade som inte
kunnat styckas ut frdn lagenheten Wallborgs RNr 8:11 pga. av avsaknad av
byggnadsratt. Daremot fastighetsbeskattas jag for detta omrade fastan jag inte har
erhdllit ndgon byggnadsratt. Omradet ar for litet for att kunna utdva skogsbruk pa.
Markagarna kring Fisktrasket har tidigare forsokt uppgéra en strandplan for Fisktrasket
men Sibbo kommun har avslagit planerna eftersom det inte funnits en delgeneralplan
for omradet. Nu ar det hdg tid att komma vidare i strandplaneringen och reservera
stranden for fritidsbosattning. Det finns nog tillrackligt med mojligheter att reservera
andra omraden kring Fisktrasket for MY-omrade for bl.a. friluftsliv.

Bemotande:

I utkastet till delgeneralplanen for Immersby anvisas endast befintliga
semesterbostader pa Fisktraskets och Bytraskets strander som omrade for
fritidsbostader (RA). | delgeneralplanen for Immersby utreds och anvisas inte nagot
nytt strandbyggande.
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28 Lumivirta Antero, Pitkanen Paivi

28.1Mielipiteen paakohta
AT-aluetta lisattava karttaan merkitylla tavalla.
Vastine:

Kaavassa osoitettu aluevaraus ei estd olemassa olevien rakennusten kayttoa.
Lahiympéariston maasto-olosuhteet rakentamiselle ovat kuitenkin hankalat ja alueelle
on osoitettu kaavassa luo -merkintd (luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
tarkea alue), minka vuoksi -alueelle ei ole osoitettu AT-merkintaa.
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29 Lonnholm Karl-Erik

29.1Mielipiteen paakohta

Hamptrask omradet som gransar Osterut till Immersbyvagen, bor ha planebeteckningen
AT. Hamptrask omradet som ligger runt om Hamptrask har i planutkastet betackningen
pa fastigheten Hamptrask 3:30 del av omradet 6ster ut M, dvs. skogsbruksomraden
mot Immersbyvagen och AT vaster och séder mot Hamptrask.

Motiveringar:

Langs Hamptraskvagen finns redan idag 12 bebyggda fastigheter och med
Lénnholmsvagen 9 bebyggda fastigheter. Omradet har kommunalt vatten och avlopp
byggs i borjan av 2014. Hamptrask omradet ar redan nu bland de mest yngsta fran
1980-2000 talet bebyggda i Immersby och kan inte anses ha glesbyggdskaraktar.
Hamptrask idag utgor redan ett byomrade. Majvik strax soder om motorvagen planeras
som bast. Metro station byggs p& gang avstand frdn Hamptrask och nya vagar
planeras. Helsingfors planerar Ostersundom, Ultuna och Backangsvagen sa
arbetsplatser kommer att finnas pa mycket kort avstand.

Bemotande:

I delgeneralplanen for Sibbo 2025 anvisas omradet som AT-omrade. | den
landskapsutredning som utarbetats for delgeneralplanen for Immersby faststélls
omradet i frdga som ett omrade som huvudsakligen inte borde bebyggas. Det ar fragan
om ett kronomrade som angransar till/syns till en backdal. Utifrdn detta har denna del
av omradet for fastighet 3:30 anvisats som M-omrade i planutkastet fér Immersby.
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30 Makkonen Vivan ja Esa
30.1Mielipiteen paakohta

Toimeentulomme koostuu Nybondaksen (9:18) ja Bys-Bertaksen (2:95) tilojen
Sipoossa ja jalkimmaisen tilan hallinnollisen pirstomisen jalkeen myds Helsingissa
sijaitsevilla alueilla harjoitettavasta elinkeinotoiminnasta.

Immersbyn kaavaluonnos ei turvaa riittdvasti Nybondaksen tilan sukupolvenvaihdosta
koskevassa viranomaispaatoksessa asumaan ja elinkeinoa harjoittamaan velvoitetun
yrittajaperheen toimeentulomahdollisuuksia.

Bys-Bertasta koskevien merkintdjen pitdisi tukea tilojen elinkeinotoiminnan
tulevaisuutta eika rajoittaa sita niin kuin kaavaluonnos tekee.

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu koko kunnan kasittavdan Sipoon yleiskaavaan
2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa maariteltyja tavoitteita ja
maankayttoratkaisuja.

Yleiskaavoitustydssa pitdydytadn maankaytté- ja rakennuslain ~ maarittamissa
selvityksissa. Nain ollen tydssa ei arvioida esim. 1980-luvulla tapahtuneita yksityisten
maatilojen sukupolvenvaihdoksia eika tuolloin ko. asiaan liittyneita veroviranomaisien
asettamia verohuojennusehtoja.

30.2Mielipiteen paakohta

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

Olemme aiempien yleiskaavoitusten yhteydessa toimittaneet hallinnolle selvitykset
tilallamme vallitsevista olosuhteista ja elinkeinotoimintamme valttamattomista
tarpeista. Olemme kirjelmbéineet tarpeistamme Sipoon kunnalle ja Uudenmaan
ymparistokeskukselle myo6s yleiskaavoituksen ulkopuolella koskien meilta edellytettya
Fisktraskin rantakaavoitusta ja Nybondaksen osa-alueen liittamistd Naturaan.
Viittaamme naihin dokumentteihin. Emme tassa yhteydessa palaa enda niihin, koska
edellytamme Immersbyn osayleiskaavoitukseen osallistuvien tuntevan asiat, jotka
olemme hallinnolle kirjallisesti esittaneet.

Olemme toimittaneet kaavoitukselle kirjallisen selvityksen kaavoituksen taustasta ja
tarpeistamme myds taman osayleiskaavan laatimista varten. Vaikka kaava talla kertaa
laaditaan tilakohtaisena, aiemmin ja nyt esiin tuomiamme tilan elinkeinotoiminnan
kannalta valttamattomia tarpeita ei ole edelleenkdan lainkaan otettu huomioon
kaavaluonnoksessa, painvastoin

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu_lainvoimaiseen koko kunnan kéasittavéan Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa maéariteltyja
tavoitteita ja maankayttératkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana on
Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset mitoitusperusteet tdsmennettyna ja sopeutettuna

Vastineet_5_6_2015



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Vastineet luonnosvaiheen 51 ()
lausuntoihin ja
mielipiteisiin
Immersbyn oyk

5.6.2015

Immersbyn alueen paikallisiin olosuhteisiin. Immersbyn osayleiskaavan perusteella ei
voida suoraan myoéntaa rakennuslupia. Rakennuspaikat ja rakennusluvat tutkitaan
suunnittelutarveratkaisun  kautta, koska Immersbyn osayleiskaava-alue on
suunnittelutarvealuetta, eika alueella ole asemakaavaa. Immersbyn
osayleiskaavoituksen yhteydessa laadittu ematilaselvitys ja mitoituslaskelma toimivat
rakennustarkastuksen apuvélineena rakennusluparatkaisuja tehtéessa.

30.3Mielipiteen paakohta

Viittaamme myds Sipoon kunnan meille antamaan vastaukseen, jossa kunta on
ilmoittanut ottavansa Fisktraskin elinkeinohankkeemme edellytykseksi asetetun
rantakaavoituksen pois meilta ja kunnan toimesta laadittavaksi.

Meidan osaltamme matkailutilojen rakentamisen suunnittelemiseksi ko. alueelle on
edellytetty rantakaavan laatimista. Laaninhallituksen rantakaavoitusluvassa on
yhteisty6velvoite maanomistajien, kunnan ja ymparistokeskuksen kesken.

Vaadimme jalleen kerran, etta meilta edellytetty Fisktraskin rantakaavoitus toteutetaan
viimeistaan taman kaavoituksen yhteydessa.

Lisdksi vaadimme, ettd siihen liittyva muu tilan maankaytté saa sellaiset
kaavamerkinnat, ettd ne turvaavat mahdollisuuden tuottaa  Fisktraskille
suunnittelemiamme ja mahdollisesti muita matkailupalveluita sekda 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 Maankaytto- ja
rakennuslain 72 8:n mukaisena rantarakentamista ohjaavana yleiskaavana.

30.4Mielipiteen paakohta

Kaavaluonnos on perustuslain ja kansainvalisten ihmisoikeussopimusten vastainen,
koska se epaa maatilalla sanktioiden uhalla elinkeinoa harjoittamaan ja asumaan
velvoitetulta yrittdjaperheeltamme mahdollisuuden riittdvaan perustoimeentuloon ja
saadylliseen elintasoon. Kaavaluonnos rikkoo samalla perustuslakia ja kansainvalisia
sopimuksia, jotka turvaavat kansalaisten omaisuutta.

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu_lainvoimaiseen koko kunnan kéasittavaan Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa maariteltyja
tavoitteita ja maankayttoratkaisuja.

30.5Mielipiteen paakohta

Kaavaluonnos on Maankaytto- ja rakennuslain vastainen, koska se ottaa huomioon vain
osan niista elementeistd, joka yhdessa muodostavat kestavan kehityksen
kokonaisuuden. Kaavateksteista tama kay hyvin esiin, kun viranomaiset keskittyvat
vaalimaan kulttuurisia ja maisemallisia seka luontoarvoja ja rajoittavat paikallisvéeston
elinoloja suunnittelijoiden esteettista kokemusta uhkaavina. Maisemalla ja perinteilla on
arvonsa, mutta niiden lisaksi paikallisille tilastaan elaville ihmisille tulisi sallia riittavat
tyokalut ja mahdollisuudet jarjestda elaméansad nykyajan ja tulevien vaatimusten
mukaisesti.
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Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu_lainvoimaiseen koko kunnan kéasittavéan Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa maariteltyja
tavoitteita ja maankayttoratkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan laadinnassa otetaan
huomioon Maankaytt6- ja rakennuslaki ja siind annetut yleiskaavaa koskevat
sisaltovaatimukset.

30.6Mielipiteen paakohta

Mybs lainsdadanndn tasapuolisen kohtelun vaatimus ja kohtuuttoman haitan
aiheuttamisen kielto on luonnoksessa sivuutettu, kuten jaljempana esitetyista
yksityiskohtaisista perusteluista selvasti kay ilmi.

Vastine:

Maanomistajien  tasapuolisen  kohtelun  turvaamiseksi tilojen jaljella oleva
rakennusoikeus madritetdan ns. ematilaperiaatteella. Maanomistajien tasapuolinen
kohtelu edellyttda, etta kaikille maanomistajille (emétiloille) annetaan yhtéaldinen
mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuhteet ja ymparistd6 huomioon ottaen.
Tasapuolisuutta on se, etta jokaiselle maanomistajalle lasketaan rakennusoikeus
samojen periaatteiden mukaisesti. Samankaltaiset alueet siis kasitelladn samanlaisilla
mitoitusperiaatteilla. Samalla on otettava huomioon, kuinka paljon eri emétilat ovat
aikaisemmin hyddyntaneet rakennusoikeuttaan.

30.7Mielipiteen paakohta

Kaavaluonnos on maakuntakaavan vastainen, koska siind ei noudateta niita
osayleiskaavaa hierarkkisesti ylempia maakuntakaavan méaarayksia, jotka edellyttavat
yksityiskohtaisemmalta kaavoitukselta elinkeinotoiminnan edellytysten luomista ja joilla
pyritdan valttamaan kohtuuttoman haitan aiheuttamista kaavoituksessa.

Vastine:

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu_lainvoimaiseen koko kunnan kéasittavaan Sipoon
yleiskaavaan 2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa yleiskaavassa maariteltyja
tavoitteita ja maankayttdratkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan laadinnassa on otettu
huomioon myds Uudenmaan maakuntakaava. Maakuntakaavassa Immersbyn
osayleiskaava-alue on p&adasiassa maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla on
erityistd  ulkoilun  ohjaamistarvetta (MU). Immersbyn kyld on  merkitty
maakuntakaavassa kyldkohdemerkinnalla (at).

30.8Mielipiteen paakohta

Perusrakennusoikeuden oikeudettomasta vahentamisesta Nybondaksen
matkailuhankkeen viivastymisen aikana on luovuttava ja tilan omaisuuteen kuuluva
perusrakennusoikeus on palautettava tilalle. Perusrakennusoikeuden maara on
vahennetty olennaisesti seitsemaan rakennusoikeuteen. Omaisuuteemme kuuluva
perusrakennusoikeus on siten enemman kuin puolitettu.

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

Osayleiskaavassa tehty operaatio perusrakennusoikeutemme poistamiseksi on vastoin
perustuslain omaisuudensuojaa. Se on myoOs oikeusvaltioperiaatteeseen siséltyvan
hallinnon toiminnan ennakoitavuuden vaatimuksen vastainen. Yleiskaavoitus on pitkan
tahtaimen suunnittelua. Sen luonteeseen ei sovellu nyt toteutettu keinotteluluonteinen
maankayton aluevarausten olennainen muuttelu edestakaisin.

Vastine:

Strateginen _Sipoon vleiskaava 2025 on korvannut mm. Sipoon haja-asutusalueiden

yleiskaavan ja Sdderkulla 2015 osayleiskaavan. Sipoen—yleiskaava—2025-on—korvannut

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

Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana ovat nyt lainvoimaisens Sipoon
yleiskaavan 2025 mukaiset mitoitusperusteet Niitd sovelletaan Immersbyn kaava-
alueen palkalllsten olosuhteiden perusteella maarlteltv|en maankavttoluokklen mukaan.

- Immersbyn
osaylelskaavan perusteella ei v0|da suoraan myontaa rakennuslupla Rakennuspaikat ja
rakennusluvat tutkitaan suunnittelutarveratkaisun kautta. Immersbyn

osayleiskaavoituksen yhteydessa laadittu eméatilaselvitys ja mitoituslaskelma toimivat
rakennustarkastuksen apuvélineené rakennusluparatkaisuja tehtaessa.

30.9Mielipiteen paakohta

Samaan aikaan kun meidan hankkeemme on hallinnon tahdosta vuosikymmenia
viivastynyt, Sipoossa on myonnetty muille rakentamislupia haja-asutusalueiden
yleiskaavalaskennan mukaisesti. Joillekin tiloille on mydnnetty koko mainitulla tavalla
laskettu maara.

Rakennusoikeuden maaraa ei ole syyta alentaa, muutetaan aluevarausmerkintdja tai ei.
Sipoossa niilla alueilla, joille kaavaa ei tehd&, sovelletaan jatkossakin aiempaa
laskentatapaa.

Perustelut:

Tasséd suhteessa Immersbyn kaava asettaa Immersbyssa sijaitsevan omaisuutemme
eriarvoiseen asemaan niihin tiloihin ndhden, missa jatkuu vanhaan kaavaan perustuva
laskentatapa ja niihin alueisiin nédhden, joilla hallinto jo aiemmin on sallinut
rakennusoikeuden kayttdmisen vanhan laskentatavan perusteella.

Vastine:

Aiemmin voimassa olleiden yleiskaavojen aikana Vivan Makkonen on hakenut joitakin
poikkeuslupia / poikkeamisia lohkottavien uusien omakotitonttien rakentamiseen.
Mydnteisia paatoksia / puollettuja hakemuksia: 2 kpl v. 1998, samoin 2 kpl v. 2006.
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Lisdksi kiinteistolle Bys-Bertas on v. 2000 myodnnetty 2 kpl poikkeamislupaa
yritystoimintaa palveleville talousrakennuksille.

Immersbyn osyleiskaavoitus perustuu koko kunnan kasittavdan Sipoon yleiskaavaan
2025. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa lainvoimaisessa yleiskaavassa jo
maariteltyja tavoitteita ja maankayttoratkaisuja. Immersbyn osayleiskaavan
mitoituksen pohjana on Sipoon vyleiskaavan 2025 mukaiset mitoitusperusteet
tasmennettyna ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin olosuhteisiin.

Koko kunnan kasittadvassa strategisessa suunnittelussa kunnan osayleiskaavoituksen
periaatteiksi on maaritelty strategisesti merkittdvat alueet, jotka osayleiskaavoitetaan
ja edelleen asemakaavoitetaan seka kyldalueet (kuten Immersby), jotka
osayleiskaavoitetaan, mutta ei asemakaavoiteta.

30.10 Mielipiteen paakohta

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

Vastine:

Osayleiskaavan ematila- ja mitoitustarkastelu kasittdd kaava-alueeseen kuuluvat
kiinteist6t. Immersbyn osayleiskaava-alue kasittda pédaasiassa Immersbyn kylan alueen
seka osia Hindsbyn ja Ostersundomin kylistd. Osayleiskaavan mitoitusnormien
mukaisesti suojelualueille (SL) ei maaritella laskennallista rakennusoikeutta.

V. 2001 Metsahallitukselle suojelualueeksi myyty Nybondaksen metsdpalsta on
vapaaehtoisen kaupan jalkeen liitetty Hindsbyn kylassa sijaitsevaan Metsahallituksen
kiinteist6on. Sen johdosta Immersbyn kylanraja on siirtynyt Nybondaksesta myydyn
metsapalstan kohdalla ko. palstan pohjoisrajalta etelérajalle.

V. 2012 Immersbyn kyldkaavaan on otettu mukaan ensisijaisesti Immersbyn kylan
alueita. Tassa vaiheessa Metsahallituksen Hindsbyn kylan puolella omistamia
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Kiinteist6ja ei ole ollut enaa tarkoituksenmukaista rajata Immersbyn kaava-alueeseen.
V. 2011 lainvoiman saaneessa Sipoon 2025 strategisessa yleiskaavassa ne on jo
maaritelty suojelualueeksi (SL), joilla ei ole laskennallista rakennusoikeutta. Nain ollen
Metsahallituksen ko. alueet olisivat laajentaneet kaava-aluetta, mutta eivat olisi
vaikuttaneet kuitenkaan millaan tavalla kenenkaan rakennusoikeuksiin.

30.11 Mielipiteen paakohta

Sopimusneuvottelujen yhteydessa Sipoon kunta vahvisti alueen (20,7 ha metsapalsta)
oikeuttavan kahteen perusrakennusoikeuteen. Kauppakirjaan kirjattiin ja kauppahintaa
alensi se ostajan ja myyjan sopimus, etta alueen mukana ostajalle siirtyi yksi
rakennusoikeus ja Vivan Makkonen myyjana pidatti Nybondaksen tilan kayttoon
jaavaksi toisen tai sitd useammat alueen tuottamista rakennusoikeuksista. lImoitimme
tasta perusrakennusoikeuteen vaikuttavasta oikeustoimesta my6s Sipoon kunnan
hallinnolle. Tama metsdalueen kaupassa Nybondaksen tilan omaisuudeksi pidatetty
perusrakennusoikeus tulee merkita Nybondaksen kaytettavissa olevien
rakennusoikeuksien joukkoon Immersbyn osayleiskaavassa.

Vai ovatko Metsahallitus ja Sipoon kunnan hallinto toimineet yhteistydssa niin, etta
Nybondaksen omistaja menettada myos taman rakennusoikeutensa poikkeuksellisella
tavalla toteutetun kiinteiston muodostamisen ja osayleiskaavoituksen
yhteisvaikutuksena? Sipoo 2025-yleiskaavoituksen pohjamateriaalissa Nybondaksen
alueet oli merkitty valtio-omisteisiksi, jollaisina niitd kaavoituksessa kasiteltiin. Onko
kyseinen Vivan Makkoseen Sipoon yleiskaavoituksessa kohdistunut vakava
oikeudenloukkaus jotenkin kytkoksissa tdhan Metsahallituksen tekemaan pitkan aikaa
kestdneeseen kiinteistonmuodostusoperaatioon, josta myyja ei saanut tietoa?

Vastine:

Lupavalmistelussa kiinteistén rakentamista arvioidaan ajankohtana voimassa olevan
kaavan perusteella. Maanomistajan ja Metsahallituksen valisen metsapalstan kaupan
aikaan v. 2001 voimassa oli Sipoon haja-asutusalueiden osayleiskaava. Siind Kko.
metsapalsta oli maa- ja metsatalousaluetta (MT), Suojelualuetta (S-1), ja siihen kuului
myds Kkallionsuojelualetta (ks -alue). Suojelualueella ei tuolloinkaan katsottu olevan
rakennusoikeutta. MT -alueen jaljella oleva rakennusoikeuksien maara riippui pinta-
alasta ja aiemmista lohkomisista.

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

Immersbyn kylda koskeva osayleiskaava ei ota kantaa jo kumottujen vanhojen
kaavojen pohjalta vli vuosikymmen sitten tehtyihin maankayttdarvioihin eik&d kaava-
alueen ulkopuolisiin alueisiin.

Immersbyn kylaa koskevassa osayleiskaavassa emaéatilaselvitys ja mitoitus perustuvat
poikkileikkausajankohtaan, kaavoitustilanteen Kiinteistdjaotukseen ja
maanomistustilanteeseen. Lisaksi asiaan vaikuttavat alueiden maankayttdluokat.
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36-4330.12 Mielipiteen paakohta
Luo 11-merkinta méaarayksineen on yksipuolinen.

Suon (Lilltrask) osalta on tehty luontoselvitys. Omistamamme Bytréskin pohjoispuolen
suo, jonka vanha nimi on Lilltrask, on arvioitu arvokkaaksi luontokohteeksi. Suo ja sen
l&hiympaéristd suositetaan jatettdvaksi rakentamisen ja muun maankaytdn ulkopuolelle,
mika ilmeisesti on myds merkinnan kaavamaarays. Kaavamadrayksen sisaltd on
puutteellinen.

Vastakkain ovat tassdkin omistaja-yrittdjan tarve hankkia elanto ja toisaalta lisadntyva,
yksipuolinen suojelu, joka pyrkii estdmaan kaiken omistajan taholta tulevan
maankayttdtarpeen. Kestavan kehityksen eri osatekijat torméavat vastakkain.

Vastine:

Kaavamaarayksia tullaan taydentamadn ja tdsmentaméan kaavaehdotusvaiheessa
tarkoituksenmukaisella tavalla. luo-merkintd on ns. osa-aluemerkintd. Alueen
paamaankayttotarkoitusta kuvaava merkintd alueella on MY. Kyseessa olevassa
tapauksessa osa-aluemerkinndn osoittama luontoarvo tulee ottaa huomioon alueen

maankaytossa. luo-merkintd kaavassa ei-tarkoita—aloeen-suojelua—vaan_tarkoittaa, etta

alueen maankaytto tulee yhteen sovittaa luontoarvojen kanssa.

36-3430.13 Mielipiteen paakohta

Merkinnasta luo 17 emme ole Idytaneet Sdderkullan kirjaston kaavanayttelysta mitdan
tietoa, joten emme voi sitda kommentoida. llmeisesti kysymyksesséd on jonkinlainen
lisadrajoitus omistajan maankéaytolle alueella, joka kattaa valtaosan Nybondaksen tilan
paalohkon metsaaluetta.

Vastine:

Bytraskin kalliot on merkitty kaavaan Iluo-17 —merkinnalla. Kaavaluonnoksen
selostuksessa kohdassa ”4.5 Luonnonymparistd” on todettu seuraavaa: “Bytraskin
kalliot on todettu paikallisesti arvokkaaksi kallioalueeksi ja biologiselta arvoltaan
merkittavaksi (lahde: Luonnon ja maisemansuojelun kannalta arvokkaat kallioalueet
Uudellamaalla).”

36-4530.14 Mielipiteen paakohta

Yleiset luontoreitit pilkkovat metsatalousalueen. Jos yleisid reitteja merkitaan
osayleiskaavaan, niin se on tehtava kaikilta osin julkisomisteisille alueille.

Perustelut:

Ohjelmapalveluyritykset péaasevat harjoittamaan yritystoimintaansa Kkiinteistéjamme
hyddyntaen. On kilpailuoikeudellisesti kyseenalaista, ettd Sipoonkorvessa julkisyhteisét
voivat metsatalouden liséksi haluamallaan tavalla ohjata ja hyddyntaa virkistyskaytosta
tulevan tulon. Paikallisille yksityisille Sipoonkorven maanomistajille on sallittu
pelkastaan perinteinen maa- ja metsatalous.

Kiinteistojemme alueelle reittimerkinta voidaan oikeudenmukaisesti tehdad vain
suunnittelemamme matkailuhankkeen yhteydessa ja alueidemme osalta meidan
elinkeinotoimintaamme palvelevana. Nykyiselladn metsatalous on pé&atulonlahteemme
ja reitit rajoittavat sitd. Reitteja ei tule merkita karttaan eikd maastoon, niita ei saa
raivata ja yllapitad eika reittien kaytdostd saa aiheutua vahaisintakdan haittaa
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metsataloudelle ennen kuin hallinnon pitkaan estama Nybondaksen
matkailuhankkeemme saa mahdollisuuden toteutua.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa on osoitettu ohjeellisia ulkoilureitteja
ulkoilureittisuunnitelman (2007) perusteella. Merkint6ja tullaan tarkistamaan
kaavaehdotusvaiheessa niin, ettd reitit on sovitettavissa yhteen muun maankayton
kanssa. Paakaupunkiseudulla jokamiehen oikeudella liikkujien maara lisdantyy edelleen.
Taman vuoksi metsanhoidon ja luonnon olosuhteiden séailymisen kannalta hallittu
reitist6 on selvasti  héiridttomampi  ja turvallisempi ratkaisu kuin ohjaamaton
likkuminen jokamiehen oikeudella.

36-1630.15 Mielipiteen pdakohta

Osayleiskaavan yleiset rakennuspaikan rakentamisen maaraa koskevat maaraykset
estavat tilakeskusten kehittdmisen, ne on kohtuullistettava.

Kaava-alueen yleisissa maarayksissa kielletdan rakennuspaikalla useamman asunnon
rakentaminen paitsi yksi sivuasunto, yli 250-300 m? rakentaminen. Tama
maaseutuelinkeinoalueelle kummallinen ja erityisen huonosti sopiva maardys estaa
tilakeskustemme kehittdmisen kaytannédssa kokonaan.

Rakennuspaikalla kielletaan talousrakennusten rakentaminen, jos niiden yhteenlaskettu
kerrosala ylittaa 150 m?. Maaseutuyrityksia koskevaksi tallainen ylaraja on
luonnollisesti taysin riittdmaton. Asuinrakentamiseen perustuvan elinkeinotoiminnan
estamisen lisaksi tallaisella rajauksella estetddan myds muun elinkeinotoiminnan
kehittaminen.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavan rakentamista koskevat maaraykset ovat linjassa Sipoon
yleiskaavan, muiden osayleiskaavojen ja rakennusjarjestyksen maaraysten kanssa.

36-34730.16 Mielipiteen paakohta
sm- ja sr-merkinnat vaikeuttavat tilakeskuksen kehittamista.
Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa on merkitty muinaismuistokohteet ja alueet
sm-1 —merkinnall&, historialliset kylatontit sm-2 —merkinnalla ja rakennustaiteellisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet sr-merkinnalla. Muinaisjagannokset (sm-1)
ovat muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettuja. Muinaismuistokohteet (sm-1) ja
historialliset kylatontit (sm-2) perustuvat Museoviraston tietoihin. Rakennustaiteellisesti
ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset (sr) on merkitty kaavaluonnokseen
Sipoon kunnan kulttuuriympaéristé- ja rakennusperintéselvityksen (2006) ja Immersbyn
osayleiskaavoitusta varten laaditun rakennetun Kkulttuuriympéaristén arvottamisen
(2012) tietojen perusteella.

sm- ja sr-merkintéihin liittyvilla kaavaméaarayksilla pyritddn siihen, ettd arvokkaat
kohteet otetaan huomioon alueelle suunniteltavissa toimenpiteissa ja varmistetaan
arvojen sailyminen.
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Maankaytté- ja rakennuslain (39 8) vyleiskaavan siséltovaatimusten mukaan
yleiskaavoituksessa tulee ottaa huomioon rakennetun ymparistdn, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen.

Museoviraston kaavaluonnoksesta antaman lausunnon perusteella historiallisten
kylanpaikkojen alueet on inventoitu maastossa kesan 2014 aikana. Inventoinnin
tulokset tullaan ottamaan huomioon kaavaehdotuksen laadinnassa ja tarvittaessa
kaavamerkintdja tasmennetaan.

36-4830.17 Mielipiteen paakohta

Maisemaselvityksessa esitetty ehdotus rakentamisen kieltamisesta vanhoissa
tilakeskuksissa edustaa torkeda puuttumista yrittdjdperheen elinehtoihin ottaen
huomioon kaavan kokonaisuuden vaikutus. Kokonaisuuteen kuuluvat ylirajoittavat
kaavamerkinnat ja -méaaraykset seka rakennusoikeusomaisuuden poistot estéavéat
valttamattoman elinkeinorakenteen muutoksen seka tilakeskuksissamme etta muilla
alueillamme jo sinansa.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavoitusta varten laaditussa maisemaselvityksessa (kohta 3.1), on
todettu ettd: "Rakentamisen ohjaaminen vanhan ja arvokkaan rakennuskannan tai
maisemakuvallisesti tarkeiden rakennusten laheisyyteen ei ole toivottavaa. Mikali
rakentamista kuitenkin vahaisessd maéaéarin tulee téallaisille alueille, rakentamispaikat ja
rakennukset on suunniteltava siten, ett& ne ovat sopusoinnussa olemassa olevien
rakennusten ja maiseman kanssa. Avoimilla alueilla rakennusten ympérille tulisi
istuttaa suojakasvillisuutta pehmentdmé&an rakentamisen synnyttdmad vaikutelmaa.
My6s muut toiminnot on toteutettava ymparodivan maiseman ehdoilla.”

Keskeista on siis se, etta arvokkaan rakennuskannan ja maisemakuvallisesti tarkeiden
rakennusten laheisyyteen rakennettaessa kiinnitetdan erityistd huomiota siihen, etta
uudet rakennukset soveltuvat ymparistoonsa.

Maankaytté- ja rakennuslain (39 8) vyleiskaavan sisdltovaatimusten mukaan
yleiskaavoituksessa tulee ottaa huomioon rakennetun ymparistdn, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen.

36-4930.18 Mielipiteen paakohta

Nybondaksen merkinta sr on poistettava, jotta kestavd kehitys tilakeskuksessa on
mahdollinen myoés tulevaisuudessa niin kuin se on ollut menneina aikoina. sm-merkinté
riittdd, sen lisdksi tilakeskusta ei tule rajoittaa muilla merkinngilla. Sr-merkintdé ei
mydskdan tule korvata muulla rajoittavalla merkinnélla, kuten /s.

Perustelut:

Osa Nybondaksen paarakennuksesta on valmistunut 1926, sen itapaaty on valmistunut
asuinkayttéoon 30-luvulla. Se ei ole maen vanhin paarakennus, viereinen Valborgs on yli
puoli vuosisataa vanhempi. Nybondas ei edusta tyypillisesti sen paremmin Sipoon
rakennuskannan ns. vanhempaa kuin uudempaakaan tyylia.

Jo ennen nykyistd asuinpolvea rakennusta on muutettu korottamalla veranta. My6s
nykyiset asukkaat ovat peruskorjauksen yhteydessa tarvitsemallaan tavalla oleellisesti
muuttaneet rakennuksenjulkiasua. Nykyinen vuorilaudoitus poikkeaa alkuperéisesta
sekd rungon ettd verannan osalta. Talon pohjoispuolelle on lisatty terassi-
parvekerakennelma, jota alun perin ei ole ollut lainkaan. Lisaksi ikkunoita on osittain
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suurennettuja, niitd on myds lisatty. Ulko-ovia on toisista paikoista poistettu, niitd on
muutettu seka ylakertaan lisatty. Sisalla muutokset ovat olleet huomattavia, nykyajan
lapsiperheen tarpeisiin tehtyja.

Edelld mainituista syistd on mahdotonta ymmartaa, etta talla méaella nimenomaan ja
vain Nybondaksen paarakennus on varustettu erityisen rajoittavalla sr-merkinnalla, kun
ymparistdn vastaavat ja jopa vanhemmat padrakennukset on rasitettu vahaisemmalla
/s-merkinnalla, joka sekin on muiden rajoitusten méaara ja laatu huomioon ottaen
kyseenalainen.

Vastine:

Nybondas on todettu arvokkaaksi Sipoon kunnan kulttuuriympéristdo- ja
rakennusperintdselvityksessa (2006) Immersbyn osayleiskaavoitusta varten laaditussa
rakennetun kulttuuriympéaristén arvottamisessa (2012). Kaavaluonnoksessa Nybondas
on merkitty sr-merkinnalla (rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
kohde). Nybondas kuuluu Immersbyn alkuperdisiin tiloihin. Se sijaitsee Kuninkaan- ja
Senaatinkartastoon merkitylla kyldalueella, maisemallisesti erittain nakyvalla paikalla
kylanmaen etelarinteella. Se on kyldkokonaisuuden kannalta keskeinen rakennus.

36-2630.19 Mielipiteen paakohta
Bys-Bertaksen sr ei saa estda muuta rakentamista.

Helsinki on mydntanyt yksityiselle maanomistajalle ylim&araisia rakennusoikeuksia
historiallisesti merkittavien rakennusten korjaamisen rahoittamiseksi. Sipoon kunta ei
sitd hyvaksynyt. Bys-Bertaksen korjaaminen osoittautui liian kalliiksi ja sen mukana
tuomat rajoitukset tilan muulle toiminnalle lilan ep&aselviksi, joten olemme luopuneet
hankkeesta.

Koska taloa ei korjata ja tilalla ei ole nyt lainkaan asuinkelpoista asuinrakennusta,
meilld on oltava mahdollisuus purkaa mydhemmin Bys-Bertaksen vanha talo. Jos sr-
merkinta estaa taman se on, edellda kerrottu oma panostus ja ehdottamamme
rahoitusmahdollisuuden kieltaminen huomioon ottaen, kohtuuttomana poistettava.

Vastine:

Bys-Bertas on todettu arvokkaaksi Sipoon kunnan kulttuuriymparist6- ja
rakennusperintdselvityksessa (2006) Immersbyn osayleiskaavoitusta varten laaditussa
rakennetun kulttuuriympariston arvottamisessa (2012). Kaavaluonnoksessa Bys-Bertas
on merkitty sr-merkinnalla (rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
kohde), jonka kaavamaarays on seuraava: “Alueen arvokas rakennuskanta ja
lahiymparistd tulee sailyttda. Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden
tulee olla sellaisia, ettd rakennusten rakennustaiteellisesti ja kylakuvan kannalta
merkittavaluonne sailyy. Uudisrakentaminen tulee sopeuttaa alueen maisemallisiin ja
kulttuurihistoriallisiin  arvoihin. Rakennusta koskevissa hankkeissa on ennen
toimenpiteisiin ryhtymista neuvoteltava museoviranomaisen kanssa.” Kaavamaarays ei
estd rakentamista_tai korjaus- ja muutostoimenpiteitd, eikd aiheuta kohtuutonta haittaa
maanomistajalle. Ma&arays edellyttdd arvojen huomioon ottamisen toimenpiteissa.

A O N

3 . On myo6s
skus myo6ntaa avustuksia rakennusperinndn hoitoon, kuten

huomioitava, etta ELY -ke
rakennuksen korjaustoihin.
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36-2%£30.20 Mielipiteen paakohta

Nybondaksen tilakeskukseen liittyvalla péélohkolla merkintd M tulee palauttaa
merkinndksi AT tai vaihtoehtoisesti Sotligkarrin alue [MY ja MT-1] tulee merkita
kylakeskusalueeksi. Jollei aiempaa AT-merkintda palauteta, on se tehtava jollakin
muulla Nybondaksen osa-alueella.

Perustelut:

Aiemmin Soéderkullan yleiskaavoituksessa on Nybondaksen tilakeskukseen liittyva
paalohkon alue merkitty kylakeskusalueeksi. Merkintéjen olennaisella muuttamisella ja
siihen sopivalla laskukaavalla hallinto on nyt minimoinut rakennusoikeutemme.

Tilakeskuksen aluetta paremmin tahan tarkoitukseen sopii Sotligkarrin noin 17 ha:n
suuruinen péaasiassa metsainen alue, jonka peltoalue ei kuulu EU:n tukijarjestelman
piiriin. Sotligkarrin viereen Immersbyn kylan alueelle kasvaa joka tapauksessa
kaupunki. Ko. alue tayttaa taman vuoksi nykyiset valtakunnalliset alueiden kayttn
suunnittelun tavoitteet oikein hyvin, itse asiassa paremmin kuin useat muut
osayleiskaavassa Immersbyn kylakeskusmerkinndin varustetut alueet.

Sotligkarr on jo nyt sdanndllisen julkisen liikenteen (HKL) vaikutusalueella, vesijohto on
rajalla valmiina, loppu kunnallistekniikka on suunnitteilla Puroniittyyn ja aikanaan
tuleva metroratayhteys on lahempéana Sotligkarria kuin useita muita Irnmersbyn
kylakeskusalueita.

Vastine:

Osa Nybondaksen (9:18) tilakeskuksen p&alohkon M-alueesta on sellaista aluetta,
jonka osalta osayleiskaavaa varten laaditussa maisemaselvityksessa on todettu, etta
kyseinen alue tulee paaosin jattad rakentamatta. Kyseessd on “muu lakialue,
purolaaksoon rajautuvat/nakyvat lakialueet”. Ei ole perusteita muuttaa AT-alueeksi.

Sotligkarrin alue on Immersbyn osayleiskaavaluonnoksessa osoitettu MY- ja MT-1
alueeksi. Kyseinen alue on Sipoon yleiskaava 2025:ssa osoitettu MLY-alueeksi (Laajat
yhtendiset metsaalueet/Metséatalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtendinen ja
ekologisen verkoston kannalta merkittavd). Sipoon yleiskaava 2025 ohjaa
yksityiskohtaisemman osayleiskaavan laatimista. Alue ei liity Immersbyn
kylakeskuksen alueeseen ja sijaitsee Sipoonkorven suojelualueiden tuntumassa.
Alueelle ei ole perusteita osoittaa AT-aluetta.

36-2230.21 Mielipiteen paakohta

vVaara MA-merkintd maarayksineen tulee palauttaa merkinndksi AT karttaliitteen 2
mukaisesti.
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Perustelut:

MA-merkintdan liittyvan kaavamaarayksen kokonaisvaikutus meidan alueemme osalta
on kohtuuton, koska se asettaa omistajaa koskevan rakentamista koskevan
rajoituksen, rajoittaa omistajan muita toimenpiteitd maaraamalla ne luvanvaraisiksi,
siis toteutumiseltaan epavarmoiksi, ja luvan myodta maksullisiksi, rajoittaa omistajan
perusrakennusoikeuden Kkertymaa, asettaa meille omistajina, jotka emme saa
elinkeinotuloa tésta alueestamme, korvauksettoman hoitamisvelvoitteen.

Ko. osa Nybondaksen peltoalueesta on merkitty MA-merkinnalla vaikka ko. alue ei ole
eikd ole ollut viljelykaytossa. 1970-luvun alusta lahtien alue ei ole ollut missaan
kaytossa. Sita ennen se on ollut ainakin useita vuosikymmenia pé&aasiassa
lehmihakana. Aluetta ei ole EU-tukijarjestelméssa rekisterdity peltoalueeksi.
Maataloustuloa alue ei ole tuottanut v. 1973 jalkeen, jolloin lehmien pito tilalla edellisen
isannan kuoltua lopetettiin. Metsatalous on nyt tilan paatuotantosuunta. Niin kauan kun
hallinto estda tilan muun elinkeinotoiminnan kehittdmisen, ko. alueen tulee saada
metsittya tai tulla istutetuksi metsaalueeksi, marjanviljelykseen tai
hedelméapuutarhaksi.

Vastine:

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

36-2330.22 Mielipiteen paakohta

Bys-Bertaksen (2:95) metsaalueen Kasketin AT-merkinta tulee palauttaa entiseen
laajuuteensa.
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Perustelut ovat samat kuin Nybondaksen tilakeskukseen liittyvan metsdalueen osalta,
missa merkinta AT tulee palauttaa. Pienen metsadalueen pilkkominen eri merkintéihin ei
ole omistajan kannalta kohtuullista.

Vastine:

Osayleiskaavaa varten laaditussa maisemaselvityksessa on todettu, ettd kyseinen alue
tulee padosin jattda rakentamatta. Kyseessd on "muu lakialue, purolaaksoon
rajautuvat/nakyvat lakialueet”.

Immersbyn osayleiskaava tarkentaa Sipoon yleiskaava 2025:ss& maariteltyja
maankayttoratkaisuja.

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

36-2430.23 Mielipiteen paakohta

Karlbdle RN:o 2:88, kaytettyd rakennusoikeutta ei saa merkitd rasittamaan Bys-
Bertaksen rakennusoikeutta.

Perustelut:

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

Ohessa on selvitys Bys-Bertaksen tilan omistuksen kehittymisestd. Ko. selvitys on
annettu kuntaan aiemmin, siitd puuttuvat v. 2000 jalkeen tapahtuneet muutokset.
Selvityksestd kay ilmi tilan jakautuminen tiloiksi Bysbertas (75,993 ha) ja Boéle
(23,373). Karlbélen tila on peraisin Bolen tilasta (Liite).

Ostersundomin pakkoliitoksen yhteydessa suurin osa alun perin Bélen tilaan
kuuluneista alueista siirtyi Helsingin puolelle. Niista osa, ainakin Karlbdle RN:o 2:88
(Bolesta erotettaessa RN:o 2:74) ja Kaske-niminen peltoalue RN:o 2:73 jaivat Sipoon
puolelle.
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Vastine:

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

Ematilatarkastelu perustuu Maanmittauslaitoksen Kiinteistotietoihin, joiden mukaan
poikkileikkausajankohdan 1.7.1959 mukaisesta emaétilasta 2:20(X) on muodostettu
tilat 2:33(X) Kaske, 2:34(X) Koivumaéki ja 2:35(X) Bysbertas.

— Tilasta 2:35(X) Bysbertas on edelleen muodostettu tilat 2:46(X) Bole ja 2:47(X)

Bysbertas

— Tilasta 2:46(X) Boéle on muodostettu tilat 2:73 Kaske, 2:74(X) Karlbéle ja 2:75(X)

Bole.

— Tilasta 2:74(X) Karlbdle on muodostunut tila 2:88 Karlbéle.

Talla perusteella tilan 2:88 ematila poikkileikkausajankohtana 1.7.1959 on 2:20(X)

Bysbertas.

W KT)

Perustiedot

Kiinteistotunnus:
Nimi:
Rekisteriyksikkolaji:
Kunta:
Rekisterikyla:
Arkistoviite:

MUODOSTUMISKETJU TAAKSEPAIN 30.1.2014 Sivu 1 (1)
Rekisteriyksikkd 753-413-2-88 KARLBOLE

753-413-2-88 Rekisterdintipvm: 16.1.1998
KARLBOLE

Tila Kokonaispinta-ala: 3,306 ha
Sipoo (753) Maapinta-ala: 3,306 ha
IMMERSBY (413)

753:1998:10 Palstojen lukumaara: 1

Muodostumisketju taaksepdin ajankohtaan 1.7.1959

Muodostetun Muodostetun (X) = lakannut rekisteriyksikkd
rekisteriyksikon rekisteriyksikon
rekisterdintipvm kiinteistétunnus Muodostaja Muodostumistoimenpide ja arkistoviite
16.1.1998 753-413-2-88 < 753-413-878-1-M601 Lohkominen usealla rekisteriyksikolla, 753:1998:10
(753-413-878-1)
< 753-413-2-74 (X)
3.3.1986 753-413-878-1 (Tuntematon), 12:25-,X:4
25.3.1987 753-413-2-74 (X) < 753-413-2-46 (X) Lohkominen usealla rekisteriyksikolla, 12:162
10.10.1967 753-413-2-46 (X) < 753-413-2-35 (X) Lohkominen, 12:105-
8.9.1960 753-413-2-35 (X) < 753-413-2-20 (X) Lohkominen, 12:82

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 30.1.2014.

Kiinteistorekisterin tiedoissa voi olla puutieita ja epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos fi/rekisteritiedot.
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31 Malmstrom Par

31.1Mielipiteen paakohta

Tilat Skraddarang (3:99) ja Suoja (3:100) ovat Sipoon yleiskaavassa 2025 AT-aluetta
ja toivoisin niiden olevan AT-aluetta myds tassa osayleiskaavassa.

Perustelut:

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

Bemotande:

Fastigheterna 3:99 och 3:100 har delvis anvisats som AT-omrade i generalplanen for
Sibbo 2025. Ett undantagstillstind har beviljats for fastighet 3:100.
Omradesreserveringen (MY) som anvisats i planen utgor inget hinder for anvandningen
av de befintliga byggnaderna. | planforslagsskedet utvidgas AT-omradet delvis pa
omradet for fastigheterna Skraddarang (3:99) och Suoja (3:100)

31.2Mielipiteen paakohta

Sipoota tulee kehittdd osana péaakaupunkiseutua, antaen mahdollisuuden kestavalle
kehitykselle, esim. raideliikenne tukisi tata.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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32 Pakilan Putki, Vyhtinen Tomi
32.1Mielipiteen paakohta

Pakilan Putki Oy teki ELY-keskuksen kanssa maanvaihtoa koskien perustettavaa
Sipoonkorven luonnonsuojelualuetta. Sieltd Pakilan Putki Oy:lle jai kuitenkin noin
kahden hehtaarin alue jossa on rakennus. Kyseisen alueen lohkominen on kaynnissa
ELY-keskuksen toimesta (Liite 1). N&ain ollen sita ei ole kaavaluonnoksessa merkitty.
Kyseinen alue ei ole luonnonsuojelualuetta vaan MY oheisen karttaliitteen mukaisesti,
kuten viereinenkin asuintalotontti.
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Vastine:

Kyseisen alueen lohkominen on toteutettu ja nykyiselladn Kkiinteistd 33:0 kéasittaa
mainitun Pakilan Putki Oy:lle kuuluvan alueen. Kaavamerkint6ja tarkistetaan
kaavaehdotusaiheessa niin, etta kyseinen Kkiinteiston 33:0 alue osoitetaan MY-
merkinnalla.
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33 Rosenberg Robert

33.1Mielipiteen paakohta

Foreslar att MT-2 omradet utvidgas att galla det med gront markta omradet pa bifogad
kartskiss.
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Bemotande:

Det omrade som markerats pa plankartan har betecknats som MT-2- (dkeromrade med
landskapsmassig betydelse) och MA-omrade (landskapsmassigt vardefullt akeromrade)
i planutkastet. | planutkastet anvisas sddana om omraden med MA-beteckning som
enligt den landskapsutredning som utarbetats for planen &ar landskapsmassigt
vardefulla eller mycket viktiga akeromraden som bor bevaras som ett 6ppet utrymme.

Det MA-omrade, som enligt forslaget bor andras till MT-2-omrade, ar en forhallandevis
liten &kerremsa mellan de bebyggda omradena. Omradet ansluter daremot till en del av
en mera omfattande och landskapsmassigt vardefull akerslatt (MA) och darfor ar det
inte motiverat att Andra omradesreserveringen.

33.2Mielipiteen paakohta

Foreslar byggplatser (x) enligt bifogad kartskiss. Urberget ar i nivda med akern pa
forslagna byggplatserna.

Bemotande:

Planutkastet for Immersby tar inte stéllning till placeringen av byggnadsplatserna.
Kvarvarande kalkylerade byggratter anvisas inte per fastighet och betecknas inte pa
plankartan. De kvarvarande byggnadsplatserna anges enligt stamfastighetshelheter i
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den dimensioneringstabell som finns som bilaga till planen. | bygglovsskedet undersoks
hur byggratterna riktas till fastigheterna.

De utspridda omraddena som har samma markagare bildar tillsammans en s.k.
markagarenhet inom vilken eventuell kvarvarande byggratt kan flyttas.

33.3Mielipiteen paakohta

Solhall R:nr 11:6 ar byggd aren 1955-1956 och byggplatsen ar sald med kopebrev
daterat 5.5.1956 och borde saledes ej belasta Hogbackas (11:17) 8 byggplatser.
Fastigheten Hogbacka (11:17) borde ha 4 outnyttjade byggplatser. Hus nr 2 ar rivet pa
1950-talet och det finns numera 1 bostadshus, vilket innebéar att det har anvants en (1)

byggplats.

Bemo6tande:
Eftersom fastighet 11:6 har bildats &r 1956 ar det motiverat att granska den som en

egen stamfastighetshelhet. Stamfastighets- och dimensioneringstabellen uppdateras
betraffande detta.
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34 Rosenberg Ake
34.1Mielipiteen paakohta

Toivoo, ettd erailtd osin MT-1 alue muutettaisiin M-alueeksi siltd pohjalta, etta
Bergasan (12:25) koko on noin 23 ha kokonaisuudessaan. Taman muutoksen myota
voisi mahdollistua rakennusoikeus tyttarelleni niin kuin jo vuosia on suunniteltu.
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Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jaljella oleva rakennusoikeus
maaritetdan ns. ematilaperiaatteella. Ematila (—kantatila) on poikkileikkausajankohdan
1.7.1959 mukainen tila. Ematilatilaselvityksessa tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken
mukaiset kiinteistdot ovat kuuluneet 1.7.1959. Ematiloille maaritellaan pinta-alatietojen
perusteella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus (rakennuspaikkojen
kokonaisméaara). Jokainen emétilalla ja siitd muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslupa huomioidaan kéaytettyna
rakennusoikeutena, jotka vdhentavat rakennuspaikkojen kokonaismaaraa.

Kaavaluonnosvaiheessa laaditun ematilaselvitys- ja mitoitustarkastelun mukaan
ematilalla 753-413-7-6X, johon tila 753-413-12-25 kuuluu, on 8 kpl laskennallista
rakennusoikeutta ja 12 kpl kaytettya rakennusoikeutta. Ematilan jaljella oleva
rakennusoikeus (“potentiaalinen uusi rakennusoikeus™) on siten 0 kpl.

Ematila on kayttanyt laskennallisen rakennusoikeuden, joten perusteita tilan 753-413-
12-25 uusille rakennuspaikaoille ei ole.

Kaavaluonnosvaiheen mitoitustarkastelussa tilan 12:25 alueesta noin 14 ha on M-

aluetta ja noin 3 ha on MT-1 —aluetta. Taman lisaksi tilan alueella on MY-aluetta noin 5
ha.
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Tilan MT-1 alueen muuttaminen M-alueeksi ei vaikuta laskennalliseen ematilan jaljella
olevaan rakennusoikeuteen eika siten myoskdan tilan 12:25 potentiaaliseen
rakennusoikeuteen.

34.2Mielipiteen paakohta

Toivoo, ettd jo hyvin lahella olevaa AT-aluetta voisi hieman venyttdd pohjoiseen, silla
valin  mahtuu tallda hetkella vain siskoni omistama passiivikdytdssa” oleva
hein&peltoalue.

Perustelut:

Rakennuspaikka on erittain sovelias esim. perustustoita ajatellen, silla se on erittain
tasaista kallioaluetta suurelta alalta. Olemassa oleva havu- ja lehtipuusto jossain
maarin suojaavat nakyvyydelta jokilaakson suunnalta. Suunniteltu rakennuspaikka
sijaitsee Soldkerintien varrella, siten ettd hankkeen toteutuessa omaa tieta ei tarvitsisi
rakentaa kuin muutaman kymmenen metrin verran liittyméakohdan ollessa jo olemassa
aikaisemman kasvihuonetoiminnan ajoilta ja siten vaatien vain vahvistusta. Kokonsa
puolesta tilan pitéisi olla riittava (n. 23ha), eika alueella ole kuin rintamamiestalo, jossa
itse asun. Soldkerintien varressa on 20 kV muuntamo, johon kaikki olemassa olevat
taloudet ovat liitettyina. Koulukyyteja ajatellen naista talouksista tayttyy jo isokin taksi.
Kun aikanaan alueelle rakennetaan kunnallistekniikka, on tallaisen “ryppaan”
liittdminen kustannustehokkaampaa kuin jonkin yksittdisen rakennuksen liittdminen.
Kyseessa oleva kohdealue ei loukkaa maataloutta, koska sita ei siina harrasteta eika
mitdan historiallista tai luonnon kannalta harvinaista tai suojeltavaa ole todettu. Sipoon
sijainti hipoo miltei taydellistd, Helsinkiin, Porvooseen, Keravaan, Vantaaseen ja
Jarvenpaahan nahden.

Vastine:

Mainittu "hein&pelto”, eli kiinteistéon 11:8 alue on pelto-aluetta, jolla on maisemallista
merkitysta ja joille rakentamista tulee valttda (MT-2). MT-2 —alueet on merkitty kaavaa
varten laaditun maisemaselvityksen perusteella. Kyseinen alue on Sipoon yleiskaava
2025:ss& 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 paakohta

Pyytad omakotikiinteistonsa koko alueelle merkintda asuinrakennuspaikka oheisen
karttaliitteen ja liitteiden 1,2 ja 3 mukaan.

AL
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2
Koko kiinteisto
114 3:86 AT-alueeksi.

Vastine:

AT-alueen rajausta tarkisteaan kaavaehdotusvaiheessa niin, ettd Kiinteistdé 3:86
kokonaisuudessaan merkittdan AT-alueeksi.

35.2Mielipiteen paakohta

Lisaksi olette velvollisia selvittdmaan viranomaisten todistuksista tilani oikean emétilan.
Kiviméki on lohkottu yksityishenkildiden valisen kauppakirjan (vanha Maakaari 1. luku
2 pykéld), laaninhallituksen myodntaman poikkeusluvan ja Sipoon rakennuslautakunnan
myontaman rakennusluvan perusteella tilasta 3:78, joka on lohkomisessa lakannut ja
myyijille jddnyt osa saanut numeron 3:87. Kivimaen jakomerkki (toimitusmerkki) oli A.
Ematila 3:78 oli rekisterdity 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 pyykittdnyt uuden tilan selvan ja
luotettavan kartan puuttuessa.

Vastine:

Kaavan liitteena olevassa emétila- ja mitoitustaulukossa tilan 3:86 ematilaksi on
merkitty 753-413-3-41 X. Maanmittauslaitoksen kiinteistétietojen 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. Lisédksi 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 ematilaksi.
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R UTI

PR G A ORI Kiinteistonmuodostus
Kiinteistonmuedostus " M

Tulostettu 28.01.2014
Tulostetiu 28.01.2014 Tulosteitu 28.01.2014

Rekisteriyksikko (lakannut 31.03.1967) . g s
Rekisteriyksikké (lakannut 08.10,1959) Rekisteriyksikko (lakannut 16.01.1998)

Kiinteistdtunnus: 783-413-3-78
oA ", Kintsistotunnus:
Kiinteistbtunnus: Mirmi: SANDBACKA
Mimic
Nimi Arkistovite 12.78

Arkistovie Arkistovite:

Mucdostuminen steen:
Huodo i eteen:
Muodostumingn stasn 7E3.419.90.88 KIVIMAK] 31021967 Muodostuminen eieen:

753-413-3-114

753.413-3-87 (X) SANDBACKA 31.03.1967

X) SANDBACKA 08.10.1959

Muodostuminen taakse:

753-413-3-78 (X} SANDBACKA 08.10.1959

Muodostuminen taakse:

Muodostuminen taakse: 769412941 (X} SANDBACKA 07.04.1955

753412238 (X) SANDBACKA 13.01.1953

35.3Mielipiteen paakohta

Laissa lohkotilan kiinnitysvastuun rajoittamisesta 1937 on maaritelty nimitykset
nykyista kiinteistonmuodostamislakia vastaavalla tavalla.

Vastine:
Asia merkitty tiedoksi.
35.4Mielipiteen paakohta

Kiviméki on asianomaisen viranomaisen paatdksella vapautettu ematilan kiinnityksista
ja rasitteista, jotka on siirretty tilaan 3:87, jostain kauempaa periytyva "talvitie"
sijaitsee kiinteistdrekisterin mukaan tilalla 3:40.

Vastine:
Asia merkitty tiedoksi.
35.5Mielipiteen paakohta

Teksteissanne  vaihtelevasti  esiintyvat termit kantatila/ematila  maataloutta
(yhteistalouksia) koskevien lakien merkityksissa eivat vaikuta Kivimakeen, koska
maapohjan hankkimiseen, rakentamiseen ja yllapitoon ei koskaan ole haettu eika saatu
maatalouden, Kemeran, muinaismuisto- tai luonnonsuojelusopimusten alikorkoisia
lainoja tai rahatukia, joihin liittyy maatilojen velvoitteita. Maatila ja rekisteritila ovat eri
kasitteita.

Vastine:
Asia merkitty tiedoksi.
35.6Mielipiteen paakohta

Kivimaestd omistajana maksan kiinteistbveroa maapohjasta 5100 nelibmetrista ja
omakotitalosta seka varastovajasta, jotka ovat veroviranomaisen alun perin saamat ja
viime tai tana vuonna mm. Sipoon kunnalle lahettamat tiedot.
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Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.7Mielipiteen paakohta

Yleiskaavassa ei voida takautuvasti muuttaa lainvoiman saaneita omistajanoikeuksia
eika rakennuspaikkaa arvioida maataloustukien mitoilla. RSK-luku 4 ei riita pinta-alan
selvittamiseen ilmakuvista.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.8Mielipiteen paakohta

Kiviméden paasy- huolto- ja pelastustie on silloisten maanomistajien sopimuksella ja
valtion tieviranomaisen Iluvalla rakennettu Kivimaen ensimmaisten omistajien
kustannuksella nykyiseen paikkaan maantielle 11675. Se on edelleen tiehallinnon
rekisterissd yhden omakotikiinteiston liittyma. Liite 4. Tieoikeus tarkoittaa oikeutta
rakentaa ja yllapitda tietd. Luonnollisen henkilén kustannuksella ei voida jarjestaa
vastikkeettomia etuuksia maatilatalouden verotuslain mukaisille tulojen
hankkimisalueille.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.

35.9Mielipiteen paakohta

Lainhuutoviranomaisen todistuksen Kiviméaesta olen Sipoon kunnalle lahettanyt jo haja-
asutusalueiden yleiskaavaa laadittaessa. Liite 5. Tahan kuuluvat liitteet toimitan
papereilla info-pisteen kautta.

Vastine:

Asia merkitty tiedoksi.
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36 Westermark Catharina

Viranomaisneuvottelupdytakirjassa esitetaan ettd: “Kaavoitustydén tavoitteena on
kehittdd kylaaluetta, ohjata alueen maankayttéa siten, ettd uudisrakentaminen
osoitetaan maiseman ja ympariston kannalta soveltuviin paikkoihin ja taydennetaan
olemassa olevaa rakennetta. Kaavatydssa keskeistd on huomioida luonnon-, maiseman-
ja kulttuuriympariston arvot.” Olen siita iloinen, silla nain Sipoota tulisikin kehittaa.
Koska kaavoitusta hoitaa ulkopuolinen firma ja kunnassakin ovat kaavoittajat
vaihtuneet usein, ymmarran etta kaikkia tarkeitdkin asioita ei vield ole riittavasti
huomioitu.

Vastine:
Asia merkitty tiedoksi.
36.1Mielipiteen paakohta

Maisemaselvitysta tulee taydentaa ainakin Falkbergsklobbarnan osalta!
Falkergsklobbarna-kokonaisuus luonnon-, maiseman- ja kulttuuriymparistdéarvojen
harvinaisen hienona kohteena on jaanyt huomioimatta. lkivanhan, maisemallisesti
kauniin ja ainutlaatuisen hyvin sailyneen ikivanhan historiallisen ratsu- ja kavelytien
ymparistd Falkbergsklobbarnan lansirinteella tulee sailyttaa edelleenkin kulkukelpoisena
ja rakentamattomana. Se on yksi Sipoon hienoimmista helmista!

Vastine:

Falkbergsklobbarna on huomioitu Immersbyn osayleiskaavaa varten laadituissa luonto-
ja maisemaselvityksissa. Alue on kaavaluonnoksessa merkitty MY-alueena (maa- ja
metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia ymparistbarvoja). Lisaksi alueelle on
kaavaluonnoksessa merkitty ge-merkintd (arvokas harjualue tai muu geologinen
muodostelma). Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu vahemman maa- ja
metsatalouden alueille (M, MY). Immersbyn osayleiskaava ei ota kantaa
rakennuspaikkojen sijoitteluun. Ematilaperusteinen rakennusoikeus on laskennallista
rakennusoikeutta, jonka toteutuminen edellyttdd tapauskohtaista harkintaa.
Rakennusoikeuksien kohdistaminen kiinteistoille tutkitaan rakennuslupavaiheessa.
Rakentamiskelpoisuuden esteena voi olla esim. rakennuspaikan rakennuskelvottomuus,
paikalla todetut erilaiset suojeluarvot tai maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimusten toteutuminen. Tulkintamme mukaan Falkbergsklobbarnan arvot on otettu
huomioon riittavéalla ja tarkoituksenmukaisella tavalla kaavaluonnoksessa._Lansirinteella
kulkeva historiallinen tie on lisatty kaavaehdotukseen merkinnalla
"Kulttuurihistoriallisesti merkittava tielinjaus".

36.2Mielipiteen paakohta

Ekologista verkostoa tulee taydentaa! Yhteys Sipoonkorvesta itdan Soderkullan Natura-
alueisiin Falkbergsklobbarnan kautta puuttuu! Yhteys moottoritien pohjoispuolella on
lilan haavoittuva.

Vastine:

Falkbergsklobbarna on kaavaluonnoksessa merkitty MY-alueena. Falkbergsklobbarnasta
lanteen kohti Sipoonkorpea on kaavaluonnoksessa osoitettu M-, MT-1, MT-2 ja MY-
alueita. Talla on pyritty turvaamaan itd-lansi —suuntainen yhteys myds
Falkbergsklobbarnan kautta sen liséksi, ettd kaavaluonnoksessa on osoitettu erillisella
viheryhteystarvemerkinnalla yhteys moottoritien pohjoispuolelle.
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36.3Mielipiteen paakohta

Vain kaksi maastopaivaa luontoselvitykselle on mielestani lilan vahan.

Vastine:

Immersbyn osayleiskaavaa varten laaditun luontoselvityksen painopisteena olivat
alueet, joille kohdistuu todennédkdisia maankaytdn muutospaineita. Maastokdynnit
keskittyivat kylaalueen lahiymparistoon. Luontoselvitysta on tdydennetty kesalla 2014.
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37 Wirén Desiree

37.1Mielipiteen paakohta
Ehdotamme, etta Hamptraskintie jatkuu Backangsvageniin.
Vastine:

Hemptréaskintie on yksityistie. Osayleiskaavassa huomioidaan kaavamerkinndin yleiset
tiet.

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

Vastineet_5_6_2015



