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KAAVAPROSESSI JA KASITTELYVAIHEET

PLANPROCESS OCH BEHANDLINGSSKEDEN

Kaavatyo vireille ja OAS

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 21.6.2018
Kuulutus 21.6.2018

Asukasilta 5.9.2018

Kuulutus 2.4.2020 (osayleiskaavan rajauksen muutos)

Planarbetet anhdngigt och PDB

Program fér deltagande och bedémning 21.6.2018

Kungérelse 21.6.2018

Invédnarafton 5.9.2018

Kungérelse 2.4.2020 (dindring i grdnserna fér delgeneralplanen)

Kaavan valmisteluvaihe
Luontoselvitys 23.1.2019, 28.11.2020
Rakennemallikysely ja rakennemalliehdotus 10.6.2019

Osayleiskaavaluonnos

Planens beredningsskede

Naturutredning 23.1.2019, 28.11.2020

Strukturmodeller - forfrdgan och strukturmodellférslaget 10.6.2019
Delgeneralplaneutkast

Kaavaehdotus
Maankdyttéjaosto
Kunnanhallitus

Kaavaehdotus néhtavilld (65 §)

Planférslag
Markanvéndningssektionen
Kommunstyrelsen

Planférslaget Idggs fram (65§)

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin
Maankdyttéjaosto
Kunnanhallitus

Bemotanden till utlatanden och anmarkningar
Markanvéndningssektionen
Kommunstyrelsen

Kaavan hyvaksyminen
Valtuusto

Godkdnnande av planen
Fullmdktige

2/15

A-KONSULTIT | arkkitehtitoimisto

Ve

SIPOO
SIBBO



GUMBOSTRAND-VASTERSKOG-HITA -OSAYLEISKAAVAN PAIVITETYT SUUNNITTELUPERIAATTEET
UPPDATERADE PLANERINGSPRINCIPER FOR GUMBOSTRAND-VASTERSKOG-HITA-DELGENERALPLAN

e Kaynnistettdaessa osayleiskaavoitustyd vuonna 2018 maariteltiin tydohjelmassa yleiset tavoitteet ja suunnitteluperiaatteet, joiden pohjalta mm.
rakennemallivaihe vietiin [api vuonna 2019. Laajennettaessa suunnittelualue vuonna 2020 kasittamaan myos aiemmin Sibbesborgin osayleiskaava-
alueeseen kuulunutta Hitdn aluetta taydennettiin Iahtoselvityksia ja paivitettiin tydohjelma tavoitteineen.

e Suunnitteluprosessin aikana toimintaymparistdssa, kuten mm. ylempiasteisessa alueidenkayton suunnittelussa, on tapahtunut olennaisia muutoksia,
joiden vuoksi hankkeen suunnitteluperiaatteita on tarpeen paivittda osayleiskaavaluonnoksen laatimiseksi.

e Tdssa paivityksessa esitetaan:
- lahtokohtana kunnanhallituksen vuonna 2018 hyvaksymat yleiset ja yksityiskohtaiset tavoitteet,
- tiivis kuvaus eri osa-alueille asetettavista suunnittelulinjauksista,
- osayleiskaavan paivitetyt suunnitteluperiaatteet

e Da delgeneralplanearbetet inleddes ar 2018 uppstakades i arbetsprogrammet allmanna mal och planeringsprinciper, pa basis av vilka bl.a.
strukturmodellskedet genomfordes ar 2019. Da planeringsomradet ar 2020 utvidgades att omfatta aven Hita-omrdadet som tidigare ingatt i omradet for
Sibbesborg delgeneralplan, kompletterades basutredningarna och uppdaterades arbetsprogrammet jamte malsattning.

e Under planeringsprocessens gang har i verksamhetsomgivningen, sdsom den évergripande planldaggningen, intréffat sa pass vasentliga férandringar
att det ar skal att uppdatera planeringsprinciperna fot uppgorandet av delgeneralplaneutkastet.

e | denna uppdatering visas:
- som utgangspunkt de av kommunstyrelsen ar 2018 godkanda allmanna utvecklings- och planeringsmalen,
- kortfattad beskrivning av allmdnna linjedragningar for planeringen delomradesvis,
- uppdaterade planeringsprinciper for delgeneralplanen




LAHTOKOHTA: ALUEEN YLEISET KEHITTAMIS- JA SUUNNITTELUTAVOITTEET (KH 2018)

Yhdyskuntarakenne

sdilytetadan alueen monikerroksinen rakennushistoria seka
olemassa oleva asutus- ja kiinteistorakenteen paapiirteet,

tavoitellaan kylien keskusta-alueilla vanhaan ymparistoon
sopivaa tiivista asutus- ja toimitilarakennetta seka

muualla valjempaa, puistomaista kylarakennetta, jossa voi olla
tiiviimpidkin asutusryhmia,

turvataan toimitilojen rakentamismahdollisuudet
pienyritystoiminnoille asutuksen yhteyteen,

laaditaan alueelliset rakentamistapaohjeet ohjeeksi kyla- ja
korttelisuunnitelmien laatimiseksi,

Asuminen

lisatdan asutusta olemassa olevan asutuksen yhteyteen,
ensisijaisesti rauhallisina ja suojaisina asutusryhmina ja
pihapiireina,

mahdollistetaan usean sukupolven asumista samalla
kiinteistolla tai alueella,

integroidaan vanhusten asuminen ja palvelut muun asumisen
kanssa toimivaksi kokonaisuudeksi,

yhdistetaan kaikki asumismuodot ja ikaryhmat toimivaksi ja
huolehtivaksi yhteisoksi,

Yhteydet

Gumbostrandin kyla- ja ranta-aluetta koskevat tarkemmat tavoitteet

turvataan viheryhteydet eteld-pohjoissuunnassa,

parannetaan alueen sisaisia lilkkenneyhteyksia ja
liikenneturvallisuutta mm. uudistetulla Vainuddintiella,
suoristetulla Gumbostrandin tielld ja muuttamalla
Gumbostrandintie osittain puistomaiseksi vaylaksi, johon
kevyenliikenteen ratkaisut on integroitu,

parannetaan ita-lansisuuntaiset kevyenliikenteen yhteydet.

sdilytetaan koulu kylan elavana toimintakeskuksena,

kehitetaan alueesta luovan taiteen ja kasityolaistaitojen
keskus; varataan mahdollisuus koulutus ja tutkimustilojen
rakentamiseen tai kunnostamiseen olemassa oleviin tiloihin
taiteen, kdsityon ja muotoilun alalle,

sijoitetaan alueelle saaristo- ja luontomatkailun tuki- ja
palvelukeskus,

edistetadn loma- ja vapaa-ajantoimintojen sijoittamista
alueelle,

osoitetaan uudistetun Vainuddintien varrelle uutta asutusta ja
toimintaa.

Ndmadi kehittdmis- ja suunnittelutavoitteet huomioidaan osayleiskaavoituksessa tai mybhemmdissé asemakaavoituksessa
huomioiden niiden sisdlléllinen luonne ja mittakaava sekd ko. kaavan laatimishetkelld vallitsevat olosuhteet.
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UTGANGSPUNKT: ALLMANNA UTVECKLINGS- OCH PLANERINGSMAL FOR PLANOMRADET (KS 2018)

Sambhallsstruktur

huvuddragen i omradets mangskiktade byggnadshistoria, den
befintliga bosattnings- och fastighetsstrukturen bevaras,

i byarnas centrala delar efterstravas en tat boende- och
arbetsplatsstruktur som anpassar sig till den gamla miljén och
i 6vriga omraden en glesare, parkaktig bystruktur i vilken kan
inga ocksa tatare bebyggelsegrupper,

forutsattningarna att bygga verksamhetsutrymmen for
smaforetag i samband med boendet tryggas,

omrdadesvisa byggnadsdirektiv utarbetas till ledning for
uppgorandet av by- och kvartersplaner,

Boende

ny bosattning i anslutning till befintlig; lugna och skyddade
(slutna) bostadsgrupper och gardstun efterstravas,

mojligheterna till flera generationers boende pa
samma fastighet eller omrade tryggas,

aldreboende jamte service integreras i 6vrigt boende
som en fungerande helhet,

alla bostadsformer och alderskategorier samsas
i ett fungerande och ansvarstagande samfund,

Forbindelser

gronforbindelserna i nord-sydlig riktning tryggas,

de interna trafikforbindelserna och trafiksakerheten
forbattras bl.a. Iangs den fornyade Vainuddsvagen och den
utratade Gumbostrandsvagen samt genom att utveckla
Gumbostrandsvagen till en delvis parkaktig led med
integrerade lattrafiklosningar,

de Ost-vastliga forbindelserna for lattrafiken forbattras,

Detaljerade mal géllande by- och strandomradena i Gumbostrand

skolan bevaras som ett levande aktivitetscentrum for byn.

omradet utvecklas till ett centrum for utvecklande konst
och hantverkskunnande; mojlighet reserveras att anlagga
utbildnings- och forskningsutrymmen i nybyggnader eller
upprustade befintliga utrymmen som betjanar konst,
hantverk och design,

ett stdd- och servicecentrum for skdargards- och naturturism
placeras pa omradet,

lokaliseringen av semester- och fritidsaktiviteter pa
omradet framjas,

ny bosattning och verksamheter planeras langs den
fornyade Vainuddsvagen.

Dessa utvecklings- och planeringsmdl tas i beaktande i delgeneralplaneringen eller i senare detaljplanlédggning beroende pa deras innehdllsmdissiga
karaktdr och mattstock samt de radande férhdllandena vid tidpunkten for uppgérande av ifrGgavarande plan.

=~/— SIPOO
V@ SIBBO
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YLEISET SUUNNITTELULINJAUKSET OSA-ALUEITTAIN
ALLMANNA LINJEDRAGNINGAR FOR PLANERINGEN DELOMRADESVIS

ORMTRASKETIN METSAALUE
- SKOGSOMRADET KRING
ORMTRASKET

EIRO-VAINUDDEN
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YLEISET SUUNNITTELULINJAUKSET OSA-ALUEITTAIN
ALLMANNA LINJEDRAGNINGAR FOR PLANERINGEN DELOMRADESVIS

VESTERBACKA
Sailyttavan tdydennysrakentamisen alue.
Omrade for bevarande kompletteringsbyggande.

VASTERDAL

Taydennettdva kylakeskus, jonne voidaan asumisen ohella sijoittaa julkisia ja
kaupallisia palveluja, tydpaikkoja ja liikenteeseen liittyvid toimintoja.
Byacentrum som kan kompletteras med férutom boende dven offentlig och
kommersiell service, arbetsplatser och trafikrelaterade verksamheter.

FRANSBACKA-STUVUNAS

Sailyttavan taydennysrakentamisen alue, jonka kytkeytymistd Majvikin suuntaan
tarkastellaan.

Omrade for bevarande kompletteringsbyggande, vars anslutning i Majviksriktningen
studeras.

UUDEN PORVOONTIEN VARSI - ZONEN KRING NYA BORGAVAGEN

Raideliikennevaraukseen tukeutuvan taajarakentamisen selvitysalue,
jolla olevan asutuksen harkittu tdydennysrakentaminen on mahdollista.

Utredningsomrade for tatortsbebyggelse som stodjer sig pa spartrafik;
viss komplettering av befintlig bebyggelse ar mgjlig.

VASTERSKOG

Sdilyttavan tdydennysrakentamisen alue.
Omrade for bevarande kompletteringsbyggande.

GUMBOSTRAND

Kehitettdva kyldkeskus, jonne voidaan asumisen ohella sijoittaa julkisia ja kaupallisia
palveluja, matkailutoimintoja, tydpaikkoja seka vesiliikenteen ja veneilyyn liittyvid
toimintoja. Alueella vaalitaan erityisesti ympdristd- ja identiteettiarvoja.
Byacentrum som utvecklas och kan kompletteras med férutom boende

aven offentlig och kommersiell service, arbetsplatser och sjotrafikrelaterade
verksamheter. Pa omradet vdrnas sarskilt dess milj6- och identitetsvarden.

EIRO-VAINUDDEN

Harvaan rakennettu pysyvan ja loma-asumisen rantavydhyke, jonne voidaan
sijoittaa my0s virkistys-, ulkoilu- ja veneilytoimintoja niin, ettd julkinen pddsy rantaan
turvataan. Voimassa olevan Saariston ja rannikon osayleiskaavan asutusta pyritdan
tdydentdmaan, alueen infrastruktuuria kehitetdan ja parannetaan.

En for fast och semesterboende glest utbyggd strandzon, ddr dven verksamheter
for rekreation, friluftsliv och batliv s§, att allmant tilltrade till stranden sékras.
Avsikten dr att komplettera bosattningen enligt nu géllande Delgeneralplan f&r
skargarden och kusten sa att omradets infrastruktur utvecklas och forbattras.

ORMTRASKETIN METSAALUE - SKOGSOMRADET KRING ORMTRASKET

Yhtendinen metsdalue, jonka vahdista hajarakentamista sekd mahdollisia
liikenneyhteyksia tarkastellaan osayleiskaavassa.

Ett enhetligt skogsomrade, dar begrénsad glesbebyggelse samt tankbara
trafikforbindelser studeras i delgeneralplanen.

HITA

Mahdollista tdydennysrakentamista Hitan kartanon ymparistdssa ja/tai Skraddarbyn
eteldosassa tarkastellaan, ja selvitetddn mahdollisuutta laatia alueelle sekd Eiro-
Vainuddenin alueelle MRL:n & 44 mukainen osayleiskaava.

Eventuellt kompletteringsbyggande i ndromradet kring Hita gard och/eller i sédra
delen av Skraddarby granskas och mojligheten utreds att 6ver omrddet samt Eiro-
Vainuddenomradet uppgéra en delgeneralplan enligt MBL & 44.
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SUUNNITTELUPERIAATTEIDEN PAIVITYKSEN KANNALTA OLENNAISIA VALMISTELUVAIHEITA
VASENTLIGA BEREDNINGSSKEDEN MED TANKE PA UPPDATERINGEN AV PLANERINGSPRINCIPERNA

Alkuperaisten, vuoden 2018 suunnitteluperiaatteiden ja Sipoon kunnanvaltuuston linjauksen mukaisesti Gumbostrandin ja Vasterskogin
kylien osayleiskaavatyossa tutkitaan ja sovelletaan uudistettua menetelmaa maaritella rakennusoikeuden mitoitus.

Mitoitusjarjestelman pohjalta tavoitteena oli laatia MRL §44 mukainen osayleiskaava, jonka pohjalta alueen rakentamista voidaan ohjata.
Alueen asemakaavoittamiseen varautuminen ei sisaltynyt suunnitteluperiaatteisiin.

Viranomaisneuvottelussa 28.8.2018 Uudenmaan ELY-keskus katsoi, etta asemakaavakynnys ylittyy koko suunnittelualueella.
MRL 8§44 mukaista yleiskaavaa ei voida kdyttaa rakennusluvan myontamisen perusteena alueella, jolla maankayton ohjaustarve
edellyttaa asemakaavan laatimista. ELY:n ndkemyksen mukaan alueelle ei voida myontaa edes yksittaisia suunnittelutarveratkaisuja,
silla MRL §137 mukaiset edellytykset eivat tayty. Alueen liikenneverkko katsotaan riittamattomaksi, ja liikenneturvallisuus on heikkoa.

Kaavahankkeeseen liitettiin 2.4.2020 kuulutuksen myota alkuperaisen rajauksen itdpuolinen Hitan alue, joka on aiemmin ollut osa
Sibbesborgin osayleiskaava-aluetta. Alueella on merkittavia luonto- ja maisema-arvoja, joita on kartoitettu teetetyissa luonto- ja maisemaselvityksissa
(Livady 2019, Envibio 2020).

Enligt de ursprungliga planeringsprinciperna fran ar 2018 och Sibbo kommunfullmaktiges linjedragning skulle i delgeneralplanearbetet
for Gumbostrand och Vasterskog byar studeras och tillampas den férnyade metoden for dimensionerande av byggratt. Utgdende fran
dimensioneringssystemet skulle uppgoras en delgeneralplan enligt MBL §44, med vars hjdlp byggandet pa omradet skulle kunna styras.
En beredskap att uppgora detaljplaner ingick inte i planeringsprinciperna.

Vid myndighetssamradet 28.8.2018 ansag Nylands NTM-central att detaljplanetroskeln overskridits pa hela planeringsomradet. En generalplan
enligt MBL §44 kan inte anvandas som grund for beviljande av bygglov pa ett omrade, dar behovet att styra markanvandningen férutsatter uppgorande
av detaljplan. Enligt NTM:s uppfattning kan inte ens enstaka avgéranden om planeringsbehov traffas, eftersom forutsattningarna enligt MBL §137 inte
uppfylls. Omradets trafiknat anses vara otillrackligt och trafiksakerheten dalig.

Genom en kungorelse 2.4.2020 tillfogades till planprojektet Hita-omradet 6ster om den ursprungliga avgransningen; omradet hade tidigare utgjort en
del av Sibbesborgs delgeneralplaneomrade. Pa omradet finns betydande natur- och miljovarden, som har kartlagts i natur- och landskapsutredningar
(Livady 2019, Envibio 2020).
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SUUNNITTELUPERIAATTEIDEN PAIVITYKSEN KANNALTA OLENNAISIA VALMISTELUVAIHEITA
VASENTLIGA BEREDNINGSSKEDEN MED TANKE PA UPPDATERINGEN AV PLANERINGSPRINCIPERNA

Korkein hallinto-oikeus paatti 10.5.2021 pitaa voimassa Helsingin hallinto-oikeuden paatéksen kumota Ostersundom-toimikunnan
yhteinen yleiskaava, joka rajautui suunnittelualueen lansirajaan. Ostersundomin maakuntakaava jai kuitenkin voimaan, ja vaikuttaa
osaltaan myds Gumbostrand-Vasterskog-Hitan osayleiskaava-alueen ratkaisuihin.

Kaavahanke on ollut Ostersundomin yleiskaavan kaaduttua kaytannéssa pysiahdyksissa. Kaavatyén uudelleenkdynnistys muuttuneessa tilanteessa
edellyttaa suunnitteluperiaatteiden paivitysta. Kaavahanke kytkeytyy myos koko kunnan yleiskaavan kdaynnissa olevaan paivitystyohon.

Kaavatyon uudelleenkdynnistysta ovat pohjustaneet tapaamiset kylayhteiston edustajien kanssa syksyn 2023 ja alkuvuoden 2024 aikana.

Hogsta forvaltningsdomstolen beslutade 10.5.2021 att halla i kraft Helsingfors férvaltningsdomstols beslut att upphava Ostersundomkommitténs
gemensamma generalplan, som angransade till planeringsomradets vastra grans. Landskapsplanen for Ostersundom holls anda fortfarande i kraft
och paverkar for sin del I6sningarna ocksa inom Gumbostrand-Vasterskog-Hita delgeneralplaneomrade.

Planprojektet har i praktiken avstannat alltsedan generalplanen fér Ostersundom kullkastades. En omstart av planberedningen i det forandrade
laget forutsatter en uppdatering av planeringsprinciperna. Planprojektet anknyter likasa till det pagaende uppdateringsarbetet gallande
generalplanen for hela kommunen.

Omstarten av planeringsarbetet har forberetts i sa mmankomster med representanter for byasamfundet under hosten 2023 bérjan av 2024.
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OSTERSUNDOMIN MAAKUNTAKAAVA - SAANUT LAINVOIMAN KHO:N PAATOKSELLA 10.5.2021
LANDSKAPSPLANEN FOR OSTERSUNDOM - ERHALLIT LAGA KRAFT GENOM BESLUT | HFD 10.5.2021
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/ Gumbostrand—
Vasterskog-Hita

Viheryhteystarve
Behov av gronforbindelse

Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisté
Kulturmiljo av intresse pa landskapsniva

Raideliikenteeseen tukeutuva taajamatoimintojen alue
Omrade for tatortsfunktioner som stdder sig pa spartrafik

Maakuntakaavan “valkoiset alueet”
“De vita omradena” i landskapsplanen

Alue, jolle maakuntakaavakartalla ei ole osoitettu erityisté
kdyttotarkoitusta, on tarkoitettu ensisijaisesti maa- ja
metsdtalouden ja niitd tukevien sivuelinkeinojen kdyttoon.
Alueelle suuntautuvaa asuin- ja tyépaikka-rakentamista
on ohjattava taajamatoimintojen alueille ja kyliin.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan

alueelle osoittaa muutakin vaikutuksiltaan paikallisesti
merkittdvdd maankdyttod.

Ett omrdde for vilket inget sdrskilt anvdndningsdndamdl har
anvisats pd landskapsplanekartan dr i forsta hand avsett att
anvdndas for jord- och skogsbruk och bindringar som stoder det.
Bostads- och artbetsplatsbyggande som riktar sig till omradet
ska styras till omraden for tdtortsfunktioner och byar. | den mer
detaljerade planeringen kan for omrdadet anvisas dven annan
markanvdndning vars verkningar dr av lokal betydelse.

SIPOO
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MAANKAYTON SUOSITUKSET
LUONTOSELVITYSTEN PERUSTEELLA

PUNAINEN: LUOKKA 1

Luonnonsuojelulain 29§ nojalla
ehdottomasti sailytettavat luontotyypit
ja luonnonsuojelulain 47§ mukaisesti
suojeltavien lajien esiintymispaikat.
Luonnontilaiset vesilain 11§ mukaiset
pienvedet.

Minkadnlaista elinympdristda heikentavaa
maankayttod ei sallita.

KELTAINEN: LUOKKA 2

Metsalain 10§ mukaiset luontotyypit,
uhanalaisluokaltaan erittdin uhanalaiset
(EN) luonnontilaiset tai sen kaltaiset
luontotyypit, METSO I-luokan kohteet,
mikdli muiden arvokohteiden ldhelld.
LAKU-kohteet. Tarkedt ekologiset
yhteydet ja lepakoiden ruokailualueet ja
kulkureitit.

Suositellaan sadstettdvaksi luontoarvoja
merkittavasti heikentdvaltd maankaytolta.

VIHREA: LUOKKA 3
Uhanalaisluokaltaan vaarantuneet (VU)
ja silmalld pidettavat (NT) luontotyypit,
muut METSO-kohteet, muut
lumokohteet.

Maankdytdssa suositellaan huomioimaan
luontoarvot mahdollisuuksien mukaan.

Selvitykset:
Ympadristdtutkimus Yrjold, Envibio

-
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REKOMMENDATIONER FOR MARKANVANDNINGEN
PA BASIS AV NATURUTREDNINGARNA

ROD: KLASS 1

Naturtyper som enligt 29§ i
naturvardslagen (1996) hor till naturtyper
som befinner sig i naturtillstdnd och inte
far dndras samt férekomstplatser for
hotade arter enligt 475§ i naturvardslagen.
Smavatten i naturtillstand enligt 11§ i
vattenlagen.

Ingen form av markanvandning som
dventyrar livsmiljon ar tillaten.

GUL: KLASS 2

Naturtyper enligt 10§ i skogslagen, till
sin bevarandestatus starkt hotade (EN)
i naturtillstand eller darmed jamforbart
tillstdnd, METSO I-klassens objekt, ifall
beldgna ndra andra vardeobjekt. LAKU-
objekt. Viktiga ekologiska férbindelser
samt fladdermdssens fédoomraden och
flygstrak.

Rekommenderas att de besparas fran
markanvandning som i betydande man
dventyrar naturvardena.

GRON: KLASS 3

Till sin bevarandestatus sarbara (VU)
och ndra hotade (NT) naturtyper, dvriga
METSO-objekt, vriga lumo-objekt
(diversitet).

Rekommenderas att naturvdrdena beaktas
i man av mojlighet i markanvandningen.

Utredningar:
Ympdristotutkimus Yrjold, Envibio
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ESITETTY SUUNNITTELUPERIAATTEIDEN PAIVITYS
DEN FORESLAGNA UPPDATERINGEN AV PLANERINGSPRINCIPERNA

Alueen taaja-asutukseen rinnastuvien asuinalueiden taydennysrakentaminen ja liilkenneratkaisut vaativat ELY:n mukaan asemakaavatasoista
suunnittelua. Uusien rakennuspaikkojen osoittaminen esimerkiksi MRL 44 §:n mukaisesti ei ole ELY:n mukaan kdytanndssa mahdollista Gumbostrandin-
Vasterskogin alueilla, mutta asiaa selvitetaan vield jatkosuunnittelussa. Esitetaan, etta osayleiskaavatyossa osoitetaan asemakaavoitettavat
aluekokonaisuudet, joiden pohjalta kylaalueiden taydennysrakentamista ja elinvoimaa seka alueen liikenneturvallisuutta voidaan edistaa.

Maakuntakaava rajoittaa asutusrakenteen laajentamista. Asuinalueiden rajautumisessa on huomioitava, etta suurin osa osayleiskaava-alueesta
sijoittuu maakuntakaavan "valkoisille alueille”, joita koskee erillinen suunnittelumaardys. Taajamarakenteen laajennukset maakuntakaavan valkoisella
alueella voidaan ELY:n mukaan tulkita maakuntakaavan vastaisiksi. Maakuntakaava edellyttada my6s Uuden Porvoontien ymparistossa alueen
toteutuksen kytkemista uuden raideliikenneyhteyden toteutukseen, mika ei ole talla hetkella ajankohtaista.

Suhdetta maakuntakaavaan on tarpeen tulkita yhteistyossa viranomaisten kanssa.

Asemakaavoitettavien alueiden kokonaislaajuus pyritaan pitamaan kunnan kaavoitusresurssit ja kaavatalous huomioiden maltillisena.
Alueen kasvu suunnataan Uuden Porvoontien, Gumbontien ja Gumbostrandin kylakeskuksen ymparistoon. Kaava-alueella huomioidaan myds viereisen
Majvikin alueen kehittyminen tulevaisuudessa osana itdisen Helsingin ja Soderkullan valista kehityskaytavaa.

Kompletterande byggnation och trafiklésningar pa bostadsomraden jamforbara med tatbebyggelse kraver enligt NTM planering pa detaljplaneniva.
Anvisandet av nya byggplatser t.ex. i enlighet med MBL 44 § ar enligt NTM inte mojligt pa Gumbostrand-Vasterskog-omrddena, men fragan utreds
annu under den fortsatta planeringen. Foreslas att i delgeneralplanearbetet anvisas de omradeshelheter som ska detaljplaneldggas, pa basis av
vilka den kompletterande nybyggnationen och livskraften samt trafiksakerheten pa omradet kan framjas.

Landskapsplanen begransar en utvidgning av bebyggelsestrukturen. | avgransningen av bostadsomraden bor beaktas att storre

delen av planeringsomrddena ligger inom landskapsplanens “vita omraden’, for vilka en sarskild planbestammelse galler. Utvidgningar av
tatbebyggelsestrukturen pa landskapsplanens vita omraden kan enligt NTM tolkas strida mot landskapsplanen. Landskapsplanen forutsatter likasa att i
zonen kring Nya Borgavdgen utbyggandet av omrddet kopplas samman med forverkligandet av en ny spartrafikforbindelse, vilken for narvarande inte
ar aktuell. Relationen till landskapsplanen bor tolkas i samrad med myndigheterna.

Det totala omfanget av omraden som ska detaljplanelaggas avses hallas mattligt med tanke pa kommunens planlaggningsresurser och
planekonomin. Omradets tillvaxt styrs till omradena langs Nya Borgavagen, Gumbovagen och Gumbostrands byacentrum. Inom planomradet beaktas
ocksa hur det intilliggande Majviksomradet utvecklas i framtiden som en del av utvecklingskorridoren mellan 6stra Helsingfors och Séderkulla.
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ESITETTY SUUNNITTELUPERIAATTEIDEN PAIVITYS
DEN FORESLAGNA UPPDATERINGEN AV PLANERINGSPRINCIPERNA

Alueiden asemakaavoitus toteutetaan vaiheittain, ja sen tarkemmasta ajoituksesta linjataan tulevien kaavoitusohjelmien yhteydessa.
Gumbostrandin kylakeskusta ja Gumbontien lilkkennekaytdvaa kasitellaan suunnittelussa ensimmaisen vaiheen kehityskohteina. Kylakeskuksesta
valmistellaan kaavarunkotasoinen viitesuunnitelma osana osayleiskaavatyota.

Suunnittelualueen itdaosia kehitetaan maa- ja metsatalousvaltaisina alueina, joilla on luontoselvitysten pohjalta huomattavia
ympadristéarvoja. Gumbostrandin kyldakeskuksen itdpuolelle sijoittuvat Eiron, Vainuddenin, Hitan ja Norrskogenin alueet ymparistdineen ovat
alueita, joiden asemakaavoitusta ei tavoitella laadittavan osayleiskaavan pohjalta. Alueille pyritdan osoittamaan luontoselvitykset huomioiden uusia
rakennuspaikkoja seka tutkitaan sisamaa-alueilla mahdollisuuksia olevan asutusrakenteen taydentamiseen.

Hankkeen edetessa tarkastellaan kaava-alueiden toteuttamisesta muodostuvien hyotyjen ja kustannusten jakautumista kunnan ja
alueen yksityisten maanomistajien valilla. Kunnan maanomistus alueella on niukkaa, ja osoitettavien asemakaava-alueiden toteutus edellyttaa
maankayttésopimuksia.

Seurataan alueidenkayttoa koskevan lainsaadannon muutosta koskien erityisesti rakentamisen ohjausta ja mitoitusta
asemakaava-alueiden ulkopuolella, maanomistajien tasapuolinen kohtelu huomioon ottaen.

Detaljplanlaggningen av omradena genomfors etappvis och den noggrannare tidtabellen linjeras i samband med de kommande
planlaggningsoversikterna. Gumbostrands byacentrum och Gumbovagens trafikkorridor behandlas i planeringen som den forsta etappens
utvecklingsobjekt. For byacentrum bereds en referensplan pa planstommeniva som en del av delgeneralplanearbetet.

De 6stliga delarna utvecklas som jord- och skogsbruksdominerade omraden, som pa basis av naturutredningarna har betydande miljévarden.
Norr om Gumbostrands byacentrum ligger omradena Eiro, Vainudden, Hita och Norrskogen for vilka detaljplanldaggning pa basis av delgeneralplanen
inte efterstravas. Pa dessa omraden ar avsikten att anvisa nya byggplatser med beaktande av naturutredningarna samt studera maojligheterna att i de
inre omradena komplettera den befintliga omradesstrukturen.

Da projektet framskrider granskas hur nyttan och kostnaderna fordelar sig mellan kommunen och de privata markdgarna i omradet.
Kommunens markinnehav pa omradet ar begransat och forverkligandet av detaljplaneomradena forutsatter markanvandningsavtal.

Den aktuella revideringen av lagstiftningen om omradesanvandning foljs upp med fokus pa styrandet och dimensioneringen av byggande
utanfor detaljplanelagt omrade, med beaktande av jamlik behandling av markagarna.
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VIITESUUNNITELMAT OSANA OSAYLEISKAAVOITUSTA
REFERENSPLANER SOM EN DEL AV DELGENERALPLANLAGGNINGEN

e Osayleiskaavoituksen yhteydessa laaditaan yleispiirteista viitesuunnittelumateriaalia havainnollistamaan kaavaratkaisua eri alueilla.
Viitesuunnitelmilla havainnollistetaan, miten mahdollistetaan ja ohjataan taydennysrakentamista toisaalta arvokasta rakennettua ymparistoa ja
maisemaa vaalien ja toisaalta kaavataloudelliset nakokulmat ja tavoitteet huomioon ottaen.

e Tarkemman, kaavarunkotasoisen viitesuunnitelman vuorovaikutteinen valmistelu on osa tulevaa asemakaavoitusprosessia.
Jo osayleiskaavan yhteydessa osallisilla on kuitenkin mahdollisuus lausua mielipiteensa kylarakenteen kehityksesta,
ja saatu palaute toimii yhtena lahtotietona asemakaavan valmistelussa.

e | samband med uppgorandet av delgeneralplanen och som en bilaga till denna goérs 6versiktliga referensplaner for att illustrera vad
generalplanelosningen innebar for ifrdagavarande omraden. Referensplanen forsoker visar hur man kan maojliggora och styra kompletterande
nybyggnation med beaktande av & ena sidan omvarden av den vardefulla miljon och landskapsbilden & andra
sidan de planekonomiska synpunkterna och malsattningarna.

e Beredningen av referensplanerna sker i vaxelverkan som en del av den forestdende detaljplanldaggningsprocessen.
Redan i samband med delgeneralplanen har intressenterna saledes méjlighet att framfora sina asikter om utvecklandet av
byastrukturen, och den inkomna responsen fungerar som utgangsmaterial for beredningen av detaljplanen.




