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G26 Pohjois-Paippisten osayleiskaavaehdotus / Forslag till delgeneralplan for Norra

Paipis

MAAJAOS § 55

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 26.8.2015
Valmistelija / Beredare: yleiskaavapaallikk
/generalplanlaggningschef Kaisa Yli-Jama, kaisa.yli-jama(at)
sipoo.fi

Sipoon kunnanhallitus paatti 2.6.2015 antaa vastineet
kantatilamitoituksen tarkistamista koskeviin valtuustoaloitteisiin.
Vastineissa linjattiin, ettd uutta rakentamisen
edullisuusvyohykkeisiin perustuvaa mitoitusta sovelletaan
kaavoitusohjelman mukaisesti vuonna 2015 kaynnistettavassa
Pohjois-Paippisten kylaosayleiskaavassa. Kylaosayleiskaavan
tydohjelma hyvaksytaan kunnanhallituksessa. Kaavan laatimisen
tavoitteena on kehittaa kylaaluetta osoittamalla
uudisrakentaminen maiseman, ympariston ja olevan
infrastruktuurin kannalta soveltuviin paikkoihin seka tiivistaa kylan
keskustaa.

Pohjois-Paippisten osayleiskaavan tyéohjelma on laadittu
kunnanhallituksen linjausten mukaisesti. Kehitys- ja
kaavoituskeskuksen on tarkoitus kilpailuttaa syksyn 2015 aikana
kaavan laatimisty0 liitteena olevan tarjouspyynnén mukaisesti ja
kaynnistaa kaavan laadinta. Kyseessa on avoin, kansallisen
kynnysarvon ylittava hankinta. Hankinnasta julkaistaan
hankintailmoitus TEM:n yllapitamassa sahkoisessa
Hilma-ilmoituskanavassa.

Liite 1/ § 55 MAAJAOS: Pohjois-Paippisten osayleiskaavan
tarjouspyynto

Vt. kehitysjohtajan ehdotus
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KH § 176

Maankayttojaosto paattaa esittaa kunnanhallitukselle kaavan
laatimisen tydohjelman hyvaksymista.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen beslutar féresla att kommunstyrelsen
godkanner arbetsprogrammet fér uppgdrande av planen.

Paatos

Maankayttojaosto lisasi tarjouspyynnon tydohjelman kohtaan
Toimintatavat:

- Konsultti esittaa tarjouksessa tyosuunnitelman tyovaiheittain
- Tyon kannalta ratkaiseviin tyovaiheisiin sisaltyy
luottamusmieskasittely

- Keskeisissa mitoitukseen liittyvissa ratkaisuissa saadaan
ohjeistus vuoropuhelussa kunnan luottamuselinten kanssa.
Muutoin maankayttojaosto hyvaksyi esittelijan ehdotuksen

Beslut

Markanvandningssektionen fogade foljande till punkt
Verksamhetssatt i arbetsprogrammet for inbjudan att lamna
anbud:

- | sin offert framfor konsulten en arbetsplan for varje arbetsskede
- | de arbetsskeden som ar avgérande for arbetet ingar en
fértroendemannabehandling

- | de centrala dimensioneringsldsningarna fas anvisningarna ur
vaxelverkan med kommunens fortroendeorgan.

| 6vrigt godkande markanvandningssektionen féredragarens
forslag.

Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen 22.9.2015

Liitteet
Liite 1/176 § KH: Pohjois-Paippisten osayleiskaavan
tarjouspyynto
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Kunnanjohtajan ehdotus
Kunnanhallitus hyvaksyy maankayttdjaoston ehdotuksen.

Kommundirektorens forslag
Kommunstyrelsen godkanner markanvandningssektionens
forslag.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

MAAJAQOS § 60 Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 8.6.2016
Valmistelija / Beredare: vs. yleiskaavapaallikkd / tf.
generalplanechef Eveliina Harsia, eveliina.harsia (at) sipoo.fi

Pohjois-Paippisten osayleiskaava

Sipoon kunnanhallituksen hyvaksymassa vv. 2016-2019
kaavoitusohjelmassa Pohjois-Paippisten kylan osayleiskaavoitus
ajoittuu vuosille 2015-2017. Alueen kaavoitus noudattaa Sipoon
yleiskaava 2025:n ja Sipoon kunnan kasvustrategian tavoitteita.
Kaava kuulutettiin vireille 18.2.2016.

Osayleiskaavan tavoitteena on kehittaa kylaaluetta ja ohjata
alueen maankayttda siten, ettd uudisrakentaminen osoitetaan
maiseman ja ympariston olevan infrastruktuurin kannalta
soveltuviin paikkoihin taydentamaan olemassa olevaa rakennetta
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ja tiivistamaan rakentamista kylan keskustassa. Osayleiskaava
laaditaan oikeusvaikutteisena. Sipoon kunnanhallituksen
linjauksen mukaisesti osayleiskaavan laatimisessa tutkitaan ja
sovelletaan uutta menetelmaa maaritella rakennusoikeuden
mitoitus.

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Sipoon
kunnan yleiskaava 2025 (vahvistettu 23.12.2011). Sipoon
yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on merkitty suurelta osin
haja-asutusalueeksi (MTH), kylaalueeksi (AT), tyopaikka-alueeksi
(TP) seka laajojen yhtenaisten metsaalueiden alueeksi (MLY).

Mitoitusjarjestelma

Sipoon kunnanhallituksen linjauksen mukaisesti
Pohjois-Paippisten kylan osayleiskaavatyossa tutkitaan ja
sovelletaan uudistettua menetelmaa maaritella rakennusoikeuden
mitoitus. Aiemmin mitoituksen maarittamisessa
asemakaava-alueiden ulkopuolella on ollut yleisesti kaytossa ns.
ema- tai kantatilaperiaate, joka pohjautuu vuoden 1959
kiinteistdjaon (ns. kantatilat) tarkasteluun rakennuspaikkojen
enimmaismaaria maaritettadessa. Kantatilaperiaatteen
soveltamisella on pyritty turvaamaan etenkin maanomistajien
tasapuolinen kohtelu. Ongelmaksi on kuitenkin samanaikaisesti
koettu, etta puhtaasti kantatilaperiaatteen mukainen
rakennuspaikkojen maarittaminen ei usein johda
tarkoituksenmukaisen yhdyskuntarakenteen muodostumiseen.

Pohjois-Paippisten kaavatyossa on kehitetty
edullisuusvydhykkeisiin perustuvaa mitoitusmenetelmaa (Liite 1).
Rakentamisen edullisuusvyohykkeilla tarkoitetaan
suunnittelualueen ominaisuuksiin perustuvia aluerajauksia, jotka
on arvotettu erityyppisten muuttujien perusteella paremmin tai
heikommin rakentamiselle soveltuviksi. Vyohykkeet eivat viela
itsessaan ota kantaa rakentamisen lopulliseen maaraan, vaan
lahinna sen sijoittumiseen alueen eri osien valilla. ltse
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vyohykkeiden muodostamisen jalkeen kullekin vyohykkeelle tulee
viela laatia omat mitoituskriteerinsa, joiden mukaan
rakennuspaikkojen lukumaara maaraytyy.

Pohjois-Paippisten osayleiskaavatyossa edullisuusvydhykkeiden
hyddyntamisella on pyritty uuden rakentamisen sijoittumisen
optimointiin niin, etta rakentaminen vahvistaisi olemassa olevaa
kylarakennetta seka sijoittuisi maiseman ja yhdyskuntarakenteen
kannalta mielekkaille alueille. Edullisuusvyohykkeen kriteerit
muodostuivat erityyppisista sijaintitekijoista, kuten
asutusrakenteesta, palveluista ja infrastruktuurista,
rakennettavuus- ja asuttavuustekijoista, kuten maaperasta,
pienilmastosta ja melu- ym. hairiotekijoista seka maisemallisista
ja ymparistollisista tekijoista, kuten maiseman
monimuotoisuudesta ja suojelutarpeiden maankaytolle
asettamista rajoitteista.

Rakennemallit

Rakennemallit ovat luonteeltaan kehityskuvia, joiden avulla
pyritdan Ioytamaan yleiset reunaehdot ja kehittdmislinjat seka
havainnollistamaan vaihtoehtoisia ratkaisuja. Rakennemallit on
laadittu korostetusti toisistaan poikkeaviksi siten, etta niiden
takana l6ytyvat erilaiset skenaariot. Toimijoiden ja osallisten
tavoitteita ja odotuksia painotetaan malleissa eri tavalla. Malleja
vertailemalla ja niiden vaikutuksia arvioimalla haetaan synteesi,
joka sisaltaa aineksia useasta mallista ja toimii kaavaluonnoksen
pohjana.

Pohjois-Paippisten osayleiskaavatyossa on laadittu alueelle
kolme rakennemallia (Liite 3). Niiden tarkoituksena on kartoittaa
periaatteellisten kehittamisvaihtoehtojen vaikutuksia ja luoda
pohjaa vuorovaikutteiselle keskustelulle osayleiskaavaluonnoksen
laadintaa varten. Rakennemalleissa osoitetun uuden
rakentamisen maara on lahtokohtaisesti kaikissa malleissa sama.
Tutkitut rakennemallit ovat: 1. "Kyla ja kehityskaytavat”, 2.
Seutuyhteistyo ja eheyttdminen seka 3. "Nykyrakenteen
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laajennukset”. Mallit poikkeavat toisistaan
paikallisuuden/alueellisuuden ja keskittamisen/hajauttamisen

suhteen.

Rakennemalleja vertailtiin asutusrakenteeseen ja maisemaan,
asuinrakentamiseen ja palveluihin liittyvien tekijoiden suhteen.
Vaikutustenarvioinnin pohjalta suotuisimmiksi nousivat

rakennemallivaihtoehdot 1 ja 2. Jatkosuunnittelun pohjaksi

suositellaan otettavaksi rakennemallien 1 ja 2 yhdistelma, jonka
mitoituspohja maaraytyy edullisuusvydhyketarkastelun pohjalta.

Liitteet:

Liite 1/60. § MAAJAOS: Mitoitusjarjestelma

Liite 2/60. § MAAJAOS: Dimensioneringssystem
Liite 3/60. § MAAJAOS: Rakennemalliraportti

Liite 4/60. § MAAJAOS: Harava-kyselyn tulokset (tiedoksi)

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa hyvaksya rakennemallit 1 ja 2 esitetyn
mukaisesti Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksen pohjaksi.

Kaavan mitoitusta voidaan tutkia esitetyn
edullisuusvyohyketarkastelun pohjalta.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar godkanna
strukturmodellerna 1 och 2 till utgangspunkt for
delgeneralplanenutkastet for Norra Paipis. Planens
dimensionering kan studeras utgaende fran den presenterade
byggbarhetsgranskningen.

Paatos
Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
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MAAJAOS § 103

Beslut
Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens
forslag.

Maankavyttdjaosto / Markanvandningssektionen 21.11.2016
Valmistelija / Beredare: vs. yleiskaavapaallikko / tf.
generalplanechef Eveliina Harsia, eveliina.harsia (at) sipoo.fi

Kaavan tarkoitus

Osayleiskaavan tavoitteena on kehittaa kylaaluetta ja ohjata
alueen maankayttoa siten, etta uudisrakentaminen osoitetaan
maiseman, ympariston seka olevan infrastruktuurin kannalta
soveltuviin paikkoihin tdydentamaan olemassa olevaa rakennetta
ja tiivistamaan rakentamista kylan keskustassa.
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 34 km2 ja alueella on noin
760 kiinteistoa.

Sipoon kunnanhallituksen paatdsten (KH § 136 ja KH § 137)
mukaisesti Sipoon kuntaan laaditaan kylaosayleiskaavoitusta
varten rakennettavuusvyohykkeisiin perustuvat
mitoitusperiaatteet. Menetelmaa kehitetaan ja sovelletaan
ensimmaisen kerran Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa.

Pohjois-Paippisten osayleiskaavan tydohjelma hyvaksyttiin
kunnanhallituksessa 22.9.2015 (KH § 176).

Mitoitusjarjestelman soveltaminen

Pohjois-Paippisten osayleiskaavoituksen yhteydessa tutkitaan ja
testataan kantatilaperiaatteen korvaavan mitoitusmenetelman
kayttoonottoa Sipoossa. Uutta mitoitusmenetelmaa on kaavan
valmisteluvaiheessa esitelty kunnan luottamushenkildille seka
viranomaistahoille mitoitusseminaarissa 13.5.2016 ja
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maankayttdjaostolle 8.6.2016 (MAAJAOS § 60).

Suunnittelutyokaluksi kehitetyssa paikkatietopohjaisessa
mitoitusmenetelmassa huomioidaan oleva vaesto, infrastruktuuri
ja luonnonymparistd (yhdistyminen olevaan asutusrakenteeseen,
koulun laheisyys, joukkoliikenteen pysakin laheisyys, vesijohto- ja
viemariverkoston laheisyys, maaperan rakennettavuus,
pienilmasto, asumisen hairidtekijat, maiseman moninaisuus,
rajapinnat, pohjavesialueet seka suojelualueet).
Paikkatietotarkastelun pohjalta on muodostettu
edullisuusvyohykkeita, joiden mukaan kiinteistoille on osoitettu
rakennuspaikkoja. Rakennuspaikoille on osoitettu myos
kiinteistojen sisalla ohjeellisia, rakentamiselle parhaiten soveltuvia
sijainteja.

Kylakeskustaan osoitetaan kaavassa suhteellisen paljon
rakentamista, minka takia kaikkien rakennuspaikkojen
toteuttamista varten aluetta varten on laadittava rakentamista
tarkemmin ohjaava kylasuunnitelma. Osaa uusista paikoista
esitetaan voitavan rakentaa ilman erillista, tarkempaa
suunnitelmaa.

Osayleiskaavaluonnos on laadittu mitoittavana. Kaavakartalla
osoitetaan rakennuspaikat kiinteistokohtaisesti, ohjeellisin
sijainnein.

Mitoitusjarjestelmasta on liitteena kattava selvitys (Liite 5 / Bilaga
6).

Kaavaluonnoksen suunnitteluratkaisu

Kaava mahdollistaa suunnittelualueelle noin 380 uutta
rakentamispaikkaa. Tama vastaa noin 1200 uutta asukasta ja
vastaa laajuudeltaan Sipoon yleiskaava 2025:ta.

Kaavaluonnoksessa esitetty maankayttd perustuu alueen
ominaispiirteisiin, vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin. Osayleiskaava
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eheyttaa seudullista yhdyskuntarakennetta seka hyodyntaa
olemassa olevaa infrastruktuuria. Suunnitelma luo edellytyksia
elinkeinoelaman kilpailukyvyn vahvistamiselle, elinympariston
laadun parantamiselle ja luonnon voimavarojen kestavalle
hyddyntamiselle.

Pohjois-Paippisten taydennysrakennettava kylaalue sijaitsee
seuturakenteellisesti edullisesti nauhamaisella taajama-akselilla
Pornainen — Jarvenpaa. Kylarakenteen tiivistyessa ja
vaestopohjan kasvaessa edellytykset joukkoliikenteen tarjonnalle
paranevat, mika koskee esimerkiksi Jarvenpaan suuntaan ja
lahiliikenteen juna-asemille suuntautuvaa bussiliikennetta.
Parantuvat yhteydet luovat edellytyksia kaupungin ja maaseudun
tiiviimmalle vuorovaikutukselle ja kylaverkoston kehittamiselle.

Kylakeskuksen aluetta kehitetaan perinteista rynmakylaa
muistuttavana, selvasti ymparistosta erottuvana
maaseutuasutuksen tihentymana, joka sijoittuu kylan palveluiden
ja joukkoliikenneyhteyksien aarelle. Kylamaista asutusta sijoittuu
myOs kylakeskuksen ymparistoon, Rajakulman alueelle seka
naiden valiselle kaytavalle. Myos historialliseen kylarakenteeseen
kiinteasti kytkeytyvan Paippistentien ymparistd korostuu
kylamaisen asutuksen alueena. Kylakeskuksen pohjoispuolella
Granbackantien varrella kylamainen asutus painottuu kylan
laheisyyteen, sorakuoppien ymparistoon.

Kaava mahdollistaa uutta asuinrakentamista myos
suunnittelualueen maa- ja metsatalouteen painottuvilla
haja-asutusalueilla. Haja-asutusalueilla uudet rakennuspaikat on
pyritty sijoittamaan kiinteistojen sisalla olevan asutuksen ja
tieyhteyksien laheisyyteen.

Kaava tukee nykyisten palveluiden toimintaedellytyksia
kylaalueella seka mahdollistaa uusien paikallisten palveluiden
syntymista kylakeskukseen. Alue tukeutuu yha tulevaisuudessa
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Nikkilan ja etenkin kaupallisten palveluiden osalta Jarvenpaan
palvelutarjontaan. Tiivistyva kylarakenne voi edesauttaa myos
pienimuotoisen kaupallisen palvelutoiminnan — esim. kylakauppa
tai elintarvikekioski — muodostumista kylakeskukseen.

Kaavassa on osoitettu tyopaikka-alue Rajakulmantien
etelapuolelle. Myds kylakeskuksen alueelle voi sijoittua
yritystoimintaa, joka ei aiheuta hairiota asumiselle. Pienyrityksia
VoI sijoittua myos asumisen yhteyteen.

Maa- ja metsatalous muodostaa kiintean osan kylan
identiteetistd. Kaava mahdollistaa maa- ja metsatalouden
jatkumisen alueella. Uusi asuminen on pyritty sijoittamaan niin,
etta se tai asumisen vaatimat tieyhteydet eivat pirsto yhtenaisia
peltoalueita.

Alueen suunnittelussa on huomioitu riittavat ja yhtenaiset
viheralueet. Jalankulun, pyorailyn ja ulkoilun vaatimat yhteydet ja
niiden jatkuvuus osayleiskaava-alueen ulkopuolelle on huomioitu.
Kaavan suunnittelussa on huomioitu alueen luonnon- ja
maisemaolosuhteet jattamalla luonnon ja maiseman arvoalueet
paaosin rakentamisen ulkopuolelle. Kaava-alueen runsaiden
virkistysalueiden saavutettavuutta on pyritty parantamaan
osoittamalla kaavassa tarkemmassa suunnittelussa sitovia,
sijainniltaan ohjeellisia ulkoilureitteja.

Rakentamisen hairictekijat on huomioitu osayleiskaavan
suunnittelussa; osayleiskaavan maa- ja kallioperan soveltuvuus
rakentamiselle on selvitetty ja pilaantuneet maa-alueet ja niiden
puhdistustarpeet on selvitetty ennen kaavan toteuttamista.
Melusta ja aiemmin tapahtuneesta maa-aineisten kaivamisesta
aiheutuvia haittoja on osayleiskaavan suunnittelussa pyritty
vahentamaan, ja ne on huomioitu eri toimintojen osoittamisessa.

Kaavaratkaisu noudattaa maankayttéjaoston 8.6.2016 valitsemia
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rakennemalleja (MAAJAOS § 60).

Vuorovaikutus

Kaavaty0 kuulutettiin vireille 18.2.2016 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin julkisesti nahtaville. Kaavoituksen
lahtokohdista jarjestettiin avoin yleisotilaisuus 29.2.2016
Pohjois-Paippisten koululla (Norra Paipis skolan). Asukkaille
jarjestettiin asukaskysely kylan nykytilasta ja kehittamistoiveista
1.3.-31.3.2016.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestettiin 26.1.2016.
Luottamushenkildille ja viranomaisille jarjestettiin
mitoitusseminaari 13.5.2016.

Liitteet / Bilagor

Liite 1/103. § MAAJAOS: Kaavaluonnos

Liite 2/103. § MAAJAOS: Kaavamerkinnat

Liite 3/103. § MAAJAOS: Kaavaselostus

Liite 4/103. § MAAJAOS: Beskrivning

Liite 5/103. § MAAJAOS: Mitoitusjarjestelma

Liite 6/103. § MAAJAOS: Dimensioneringssystem

Liite 7/103. § MAAJAOS: Rakennemallit / Strukturmodeller
Liite 8/103. § MAAJAOS: Natura-arvio

Liite 9/103. § MAAJAOS: Maisemaselvitys

Liite 10/103. § MAAJAOS: Kirjoverkkoperhosen esiintyminen
kaava-alueella

Liite 11/103. § MAAJAOS.: Liito-oravan esiintyminen
kaava-alueella

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa asettaa Pohjois-Paippisten
osayleiskaavan, kaavan G 26, kaavaluonnoksen ja muun
valmisteluaineiston nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n
ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka
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pyytaa tarpeelliset lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag

MAAJAOS § 120

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram planutkastet for
Norra Paipis delgeneralplan, plan G 26, och det dvriga
beredningsmaterialet i enlighet med 62 § i markanvandnings- och
bygglagen och 30 § i markanvandnings och byggférordningen
samt begara nédvandiga utlatanden.

Christel Liljestrom ehdotti, asian palauttamista jatkovalmisteluun.
Maria Liljestrom kannatti Christel Liljestrdom ehdotusta asian
palauttamisesta.

Puheenjohtaja totesi, etta oli tehty asian palauttamista koskeva
kannatettu ehdotus. Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Christel Liljestrom foreslog att arendet atersands for
vidareberedning. Maria Liljestrom understdédde Christel
Liljestroms forslag om remittering.

Ordférande konstaterade att ett forslag som ar understott getts.
Forslaget godkandes enhalligt.

Paatos
Maankayttojaosto paatti palauttaa asian jatkovalmisteluun.
Beslut

Markanvandningssektionen beslot att arendet atersands for
vidareberedning.

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 14.12.2016
Valmistelija / Beredare: vs. yleiskaavapaallikko / tf.
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generalplanechef Eveliina Harsia, eveliina.harsia (at) sipoo.fi

Valmisteluaineistoa on taydennetty kaavaluonnoksen
mitoitustaulukolla.

Liitteet / Bilagor
Liite 1/120. § MAAJAOS: Mitoitustaulukko (ei julkinen)
Muut liitteet samat kuin kokouksessa 21.11.2016

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa asettaa Pohjois-Paippisten
osayleiskaavan, kaavan G 26, kaavaluonnoksen ja muun
valmisteluaineiston nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n
ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka
pyytaa tarpeelliset lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram planutkastet for
Norra Paipis delgeneralplan, plan G 26, och det dvriga
beredningsmaterialet i enlighet med 62 § i markanvandnings- och
bygglagen och 30 § i markanvandnings och byggférordningen
samt begara nddvandiga utlatanden.

Sami Virpio ehdotti, etta lisatdan seuraava lause
Maankayttojaosto katsoo, etta AT1 ja AT2 -alueiden ulkopuolisten
alueiden mitoitus kasitellaan Sipoon yleiskaava 2025:n
mitoituksen mukaisesti luonnoksen nahtavilla olon jalkeen.

Kaikki kannattivat Sami Virpion ehdotusta.

Sami Virpio foreslog att foljande mening bifogas
Markanvandningssektionen anser att dimensioneringen for
omraden utanfér AT1- och AT2-omraden ska behandlas enligt
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dimensioneringen i Generalplan fér Sibbo 2025 efter det att

utkastet varit framlagt.

Alla understdédde Sami Virpios forslag.

Paatos

Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen

lisdyksineen.

Beslut

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens

forslag med tillagget.
MAAJAOS Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 27.11.2017

Valmistelija / Beredare: Yleiskaava-arkkitehti /
Generalplanearkitekt Eveliina Harsia, eveliina.harsia (at) sipoo.fi

Osayleiskaavaluonnos oli nahtavilla 30.1-28.2.2017.
Luonnoksesta annettiin yhteensa 97 mielipidetta, ml. 10 henkilon
allekirjoittama yhteiskirjelma, ja 22 lausuntoa. Saatuun
palautteeseen on laadittu vastineet, jotka on koottu
palauteraporttiin (Liite 3). Kaavaluonnoksen nahtavilla olo aikana
jarjestettiin asukastilaisuus 7.2.2017.

Merkittavimmat muutokset luonnosvaiheesta ehdotusvaiheeseen
siirryttdessa on tehty kaavan asuinrakentamisen
mitoitusjarjestelmaan, jossa uusien rakennuspaikkojen maaraa
on tarkistettu. Toisen vaiheen rakennuspaikoista
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kylakeskusalueella on luovuttu. (Tarkistettu mitoitusjarjestelma
Liite 4)

Muut tehdyt muutokset:

» Kylakeskuksessa MU-alue Linsvedintien eteldpuolella on
muutettu AT-1-alueeksi, jonka sisalla urheilukentta on merkitty
virkistyskohteeksi ja kuntorata virkistysreitiksi, joka jatkuu tien
pohjoispuoliselle MU-alueelle.

* Uutena aluemerkintana kaavakartalle lisattiin siirtolapuutarha-
alue (RP) kaava-alueen lounaiskulmaan.

* Rajakulmantien varren sijoittuvan tydpaikka-alueen (TP)
rajausta tarkennettiin.

* Tieyhteyksista kaavakartalle merkittiin myds merkittavimmat
yksityistiet ja paivitetyn likennemeluselvityksen melualuerajaukset
paivitettiin kaavakartalle.

» Kevyen liikenteen merkinta ulotettiin Granbackantielle
Pohjois-Paippisten kylakeskuksesta Nygransintien risteykseen
saakka.

* Ulkoilureittien linjauksia paivitettiin ja ratsastusreittimerkinnat
poistettiin kaavasta.

» Ekokaytavia koskien tehtiin pienia tarkistuksia.

* Meluvyohykkeet ja -maaraykset tasmennettiin uuden selvityksen
pohjalta.

» Suojelualueiden rajauksia tarkennettiin ja luonnon
monimuotoisuuden kannalta merkittavien alueiden merkinndissa
ko. alueet yksilaitiin.

* Pohjaveden muodostumisalueet seka pohjaveden
pumppaamoille seka kasittelypaikoille maaritettiin
suojavyohykkeet.

* Pohjavesiin liittyvia kaavamaarayksia tarkistettiin.

 Vaikutusten arviointia paivitettiin luonto- ja ymparistdvaikutusten
osalta.

* Tiedossa olevat mahdollisesti pilaantuneet maa-alueet merkittiin
kartalle.

* Rakennusperintokohteista kaavaan merkittiin myos sailyneet
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arvoluokituksen 2 mukaiset kohteet.

« Kaavamaarayksia on tarkistettu tai tasmennetty koskien
maisematyolupaa, rakennuspaikkojen minimikokoa ja
sivuasuntoja.

Muutokset kaavaehdotuksen mitoitukseen verrattuna
kaavaluonnokseen

Rakennettavuusselvitykseen perustavaa mitoitusta on saadelty
kaavaluonnoksesta saadun palautteen pohjalta.
Kaavaluonnoksen ja sen mitoituksen kasittelyssa ja arvioinnissa
nousi esille keskenaan erisuuntaiset kasitykset ja tavoitteet.
Palautteessa seka kokonaismitoitusta etta toisaalta
kylakeskuksen ja toisaalta reuna-alueiden rakentamisen maaraa
pidettiin lilan suurena ottaen huomioon seudullinen
yhdyskuntarakenne ja MRL:n asettamat reunaehdot koskien
yleiskaavaan perustuvan rakentamisen ohjausta. Toisaalta
esitettiin kasityksia, joiden mukaan kaavaluonnoksen mitoitus on
liilan rajoittava ja haja-asutusalueilla tulisi voida noudattaa Sipoon
yleiskaavaa 2025 ja siina olevaa kantatilaperiaatetta.

Koska tarkoituksena ei ole laatia asemakaavaa kylakeskukselle
tai muille Pohjois-Paippisten alueille, maarittelee MRL raja-arvoja
sille kuinka paljon ja minkalaista rakentamista voidaan hyvaksya.
Kaavaluonnoksen "toisen vaiheen rakennuspaikkoista” paatettiin
luopua, koska ratkaisulta on arvioitu puuttuvan riittdva pohja
MRL:ssa. Nain ollen kylakeskuksen ja tiiviiden kylaalueiden
rakennuspaikkojen maara on laskenut 166:sta 127:aan (—23%).
Kylan reuna-alueilla, ml. Rajakulma, rakennuspaikkamaara on
nostettu 103:sta 114:8an (+11%). Lisays johtuu pyrkimyksesta
helpottaa rakentamiskelpoisten kiinteistdjen hyddyntamista
haja-asutusvydhykkeellda. Kokonaismaara laskee 383:sta 352:een
(—8%).

Kokonaisyleiskaava Sipoo 2025 sisaltda maarayksia siita, miten
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rakennuspaikkojen enimmaismaara lasketaan ns.
kantatilaperiaatteen mukaan. Kaikki asemakaava- ja
osayleiskaava-alueiden ulkopuoliset alueet ovat MRL 16.3 §

mukaista suunnittelutarvealuetta eika laskettu enimmaismaara
ole sama kuin rakennusoikeus. Matemaattisesti laskettu
rakennuspaikkojen enimmaismaara kantatilaperiaatteen mukaan
ylittaa merkittavasti yleiskaavassa arvioitua haja-asutusalueiden
enimmaisrakentamista.

Liitteet / Bilagor

Liite 1/99. § MAAJAOS: Kaavakartta

Liite 2/99. § MAAJAOS: Merkinnat ja maaraykset

Liite 3/99. § MAAJAOS: Kaavaselostus

Liite 4/99. § MAAJAOS: Beskrivning

Liite 5/99. § MAAJAOS: Palauteraportti, ei julkinen
Liite 6/99. § MAAJAOS: Tarkistettu mitoitusjarjestelma

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttéjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta se
hyvaksyy vastineet kaavaluonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin, ja ettd kaavaehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65§:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 19§:n
mukaisesti julkisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta
pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstryrelsen att
godkanna bemaotandena till planutkastets utlatanden och asikter
och att planforslaget laggs fram offentligt i enlighet med §65 i
markanvandnings- och bygglagen och §19 i markanvandnings-
och byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden
angaende planfdrslaget.
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Paatos

Maankayttojaosto paatti palauttaa kaavan valmisteluun seuraavin
evastyksin:

1. Valtuuston tahto taytyy huomioida mitoituksessa (Valtuusto
26.1.2015 14. §, valtuustoaloite). Yleiskaavan ja
osayleiskaavaehdotuksen valinen ero rakennuspaikkojen
maarassa (noin 35 rakennuspaikkaa) taytyy korjata siten, etta
osayleiskaava mahdollistaa vahintaan yleiskaavan mitoituksen.

2. Kunnan vesihuollon suunnitelma vuodelle 2030 taytyy
huomioida kaavassa. Vesihuollon painoarvoa mitoituksessa pitaa
nostaa. On tavoitteellista saada uudet asukkaat vesi- ja
viemariverkoston piiriin.

3. 3000 neliota riittdaa rakennuspaikaksi, kuten kunnan uudessa
rakennusjarjestyksessa tullaan linjaamaan. Ei 5000 neliota, kuten
osayleiskaavaehdotuksessa.

4. Vastineissa ei voi todeta, etta rakennuspaikka voidaan
ratkaista poikkeusluvalla, koska se ei kdytanndssa ole valttamatta
mahdollista. Vastineissa ei voida antaa katteettomia lupauksia.

5. Kaavan valmistelussa tulee selvittaa, voidaanko
rakennuspaikka myyda eli voiko poistetun rakennuspaikan
kayttaa toisen maanomistajan alueella, jossa vyohyke on
rakentamiselle edullinen.

Beslut
Markanvandningssektionen beslot aterremittera arendet for
beredning med féljande anvisningar:

1. Fullmaktiges vilja maste beaktas i dimensioneringen
(Fullmaktige 26.1.2015 14. §, fullmaktigemotion). Skillnaden i
byggplatser mellan generalplanen och delgeneralplanen (ca 35
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MAAJAOS § 24

byggplatser) ska korrigeras sa, att delgeneralplanen majliggor
atminstone dimensioneringen i generalplanen.

2. Kommunens plan for vattenférsorjning for ar 2030 maste
beaktas i planen. Vattenforsorjningens betydelse i
dimensioneringen maste okas. Det ar malinriktat att de nya
invanarna ansluter sig till vatten- och avloppsnatet.

3. 3000 m2 ar tillrackligt som byggplats, enligt vad kommunens
nya byggnadsordning kommer att linjera. Inte 5000 m2 som i
forslaget till delgeneralplan.

4. | bemdtandena kan man inte konstatera att bygglovet kan
avgoras med undantagslov, eftersom det i praktiken inte
nodvandigtvis ar mojligt. | bemoétandena kan inte ges grundlosa
|6ften.

5. | beredningen av planen ska utredas huruvida byggplatsen kan
séljas, dvs om en borttagen byggplats kan anvandas pa en annan
markagares omrade, dar zonen ar lamplig for byggande.

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 19.3.2018
Valmistelija / Beredare: Yleiskaavapaallikkd / Generalplanechef
Kaisa Jama, kaisa.jama (at) sipoo.fi

Sipoon kunnan maankayttéjaosto palautti kaavaehdotuksen
valmisteluun 27.11.2017. Osayleiskaavan rakentamisen maara
haluttiin paivittaa tarkemmin Sipoon kunnan yleiskaavan 2025
mukaiseksi ja rakentamisen tarkentamisperusteita haluttiin
tarkistettavan. Kaavaehdotukseen on tehty maankayttdjaoston
antamien evastysten perusteella seuraavat korjaukset:

Kaava mahdollistamien uusien rakennuspaikkojen maara on
nostettu 352 paikasta 389 uuteen rakentamispaikkaan, mika
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vastaa noin 1000 uutta asukasta. Mitoitus vastaa laajuudeltaan
Sipoon yleiskaava 2025:ta. Yleiskaavassa paikkoja on
laskennallisesti yhteensa 367.

Rakennettavuusselvitykseen perustavaa mitoitusta on saadetty
kaavaluonnoksesta saadun palautteen seka maankayttojaoston
ja kunnan rakentamisen sujuvoittamisohjausryhman kommenttien
pohjalta. Luonnosvaiheesta ehdotukseen haja-asutusalueen
(vydhyke 4) rakennuspaikkojen mitoitusarvoa kasvatettiin kunnan
tahtotilan mukaisesti.

Nain syntyneet uudet paikat sijoittuvat paaosin yleisten teiden
tuntumaan ja vesihuoltoverkoston palvelualueelle, kuten toivottiin.
Samalla kylakeskuksen (vydhyke 1) rakentamisen maaraa on tar-
kastettu hieman alaspain. Kokonaisuutena rakentamisen maaraa
on siis ohjattu pois kylakeskuksesta kohti kylan lievealueita.

Rakennuspaikan vahimmaiskoko on 2000 m2 kylakeskusalueella
(AT-1) seka kylaalueella (AT-2). Kylaalueeseen kytkeytyvilla
maa- ja metsatalousvaltaisilla alueilla, valjalla kylaalueella (M-1)
seka maa- ja metsatalousvaltaisilla alueilla (M) rakennuspaikan
vahimmaiskoko on 4000 m2, mutta mikali rakennus liitetdan vesi-
ja viemariverkostoon, rakennuspaikan vahimmaiskoko on 2000
m2.

Vastineraportista on poistettu maininta poikkeusluvan kaytosta
rakennuspaikan ratkaisemisessa.

Mahdollisuutta myyda tai vaihtaa laskennallisia rakennuspaikkoja
kiinteistojen valilla on selvitetty kaavatyossa ja todettu, etta
tamankaltaiset sopimukset eivat kuulu kaavan laatimiseen.

Liitteet / Bilagor
Liite 1/24. § MAAJAOS: Kaavakartta / Plankarta
Liite 2/24. § MAAJAOS: Kaavamerkinnat ja maaraykset /
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Planbeteckningar och bestammelser

Liite 3/24. § MAAJAOS: Kaavaselostus

Liite 4/24. § MAAJAOS: Beskrivning

Liite 5/24. § MAAJAOS: Palauteraportti / Respons
Liite 6/24. § MAAJAOS: Mitoitusjarjestelma

Liite 7/24. § MAAJAOS: Dimensioneringssystemet

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa esittaa kunnanhallitukselle, etta se
hyvaksyy vastineet kaavaluonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin, ja etta kaavaehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65§:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 19§:n
mukaisesti julkisesti nahtaville, ja ettéd kaavaehdotuksesta
pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstryrelsen att
godkanna bemaotandena till planutkastets utlatanden och asikter
och att planférslaget laggs fram offentligt i enlighet med §65 i
markanvandnings- och bygglagen och §19 i markanvandnings-
och byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden
angaende planfdrslaget.

Paatos

Maankayttojaosto paatti palauttaa kaavan valmisteluun seuraavin
evastyksin:

1. Kaytdssa olevan vesi- ja viemariverkoston kattavuus
laajennetaan esimerkiksi 100 metristd 300 metriin ja huomioidaan
tama mitoituksessa niin, etta uusia (ei vahentden muuta
mitoitusta) rakennuspaikkoja saadaan lisda olemassa olevan
vesi- ja viemariverkoston piiriin.

2. Vastineraporttiin tehdaan tarvittavat tarkistukset ja korjaukset.
Vastineraportista pois maininta poikkeusluvista, viljelytoiminnan
kannattavuudesta seka maininta kaksivaiheisesta kaavoituksesta.
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MAAJAOS § 81

3. Gummelberget SL-alue muutetaan kaavakarttaan
maakuntakaavan mukaisesti.

Beslut

Markanvandningssektionen beslot aterremittera arendet for
beredning med féljande anvisningar:

1. Vatten- och avloppsnatets tackning skall utvidgas fran
exempelvis 100 meter till 300 meter och beaktas i
dimensioneringen sa att nya (inte genom minskning av annan
dimensionering) byggplatser erhalls inom vatten- och
avloppsnatets omrade.

2. Nodvandiga granskningar och rattelser skall goras i
bemdtanderapporten. Fran bemoétanderapporten skall det tas bort
omnamnadet av undantagslov, Idnsamhet av odlingsverksamhet
och omnamnandet av planlaggning genom tvastegsfoérfarande.
3. SL-omradet vid Gummelberget andras pa plankartan enligt
landskapsplanen.

Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 24.9.2018
Valmistelija / Beredare: Yleiskaavapaallikko / Generalplanechef
Kaisa Jama, kaisa.jama(at)sipoo.fi

Sipoon kunnan maankayttdjaosto palautti kaavaehdotuksen
valmisteluun 19.3.2018 ja sita ennen 27.11.2017. Kaava
palautettiin valmisteluun seuraavin evastyksin:

1. Kaytdssa olevan vesi- ja viemariverkoston kattavuus
laajennetaan esimerkiksi 100 metrista 300 metriin ja huomioidaan
tama mitoituksessa niin, etta uusia (ei vahentden muuta
mitoitusta) rakennuspaikkoja saadaan lisda olemassa olevan
vesi- ja viemariverkoston piiriin.

2. Vastineraporttiin tehdaan tarvittavat tarkistukset ja korjaukset.
Vastineraportista pois maininta poikkeusluvista, viljelytoiminnan
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kannattavuudesta seka maininta kaksivaiheisesta kaavoituksesta.

3. Gummelberget SL-alue muutetaan kaavakarttaan
maakuntakaavan mukaisesti.

Kaavaehdotukseen on tehty maankayttdjaoston antamien
evastysten mukaiset korjaukset.

Kaava mahdollistamien uusien rakennuspaikkojen maara on
nostettu 389 paikasta 451 uuteen rakentamispaikkaan, mika

vastaa noin 1200 uutta asukasta. Mitoitus ylittda hieman Sipoon
yleiskaava 2025:n mukaisen kantatilamitoituksen, mutta toisaalta
osayleiskaavan tavoitevuosi sijoittuu selvasti Sipoon yleiskaavaa
pidemmalle tulevaisuuteen. Kaytannossa kaikki osoitetut
rakennuspaikat eivat myoskaan toteudu, jolloin uuden vaeston
maara jaanee enintaan noin 800 asukkaaseen. Yleiskaavassa
paikkoja on laskennallisesti yhteensa 367.

Rakennettavuusselvitykseen perustavaa mitoitusta on saadetty
kaavaluonnoksesta saadun palautteen seka maankayttojaoston
ja kunnan rakentamisen sujuvoittamisohjausryhman kommenttien
pohjalta. Suunnittelualue on jaettu viiteen eri
edullisuusvyohykkeeseen: 1. kylakeskus, 2. tiivis kylaalue, 3.
kylan lievealue, 4. haja-asutusalue ja 5.muut alueet. Vesi- ja
viemariverkoston painoarvoa edullisuusvyohykkeiden
maarityksessa on kasvatettu maankayttojaoston kasiteltya
alustavaa kaavaehdotusta kokouksessaan 19.3.2018. Muutosten
myota erityisesti vyohykkeiden 2—3 laajuus, ja samalla myos
rakennuspaikkamaara, on kasvanut kaavaluonnokseen
verrattuna. Uudet rakennuspaikat sijoittuvat paaosin yleisten
teiden tuntumaan ja vesihuoltoverkoston palvelualueelle.
Kaavaluonnokseen verrattuna uudet rakennuspaikat jakautuvat
hieman tasaisemmin eri vyohykkeille paapainon sailyessa
kuitenkin kylakeskuksessa ja kylan lievealueella.
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Osayleiskaavan tarkoitus on ohjata rakentamisen maaraa ja
sijoittumista ensisijaisesti MRL 44 §:n mukaisen suoran ra-
kennuslupaharkinnan kautta, ja taten myo0s rakennuspaikkojen
ohjeellinen sijainti on esitetty kaavakartalla. Alueelle ei ole
tarkoitus laatia asemakaavaa. Alueellisen
suunnittelutarveratkaisun soveltaminen ja siihen kytkeytyvan
viitesuunnitelman laatiminen voi silti olla tarpeen kiinteistdjen
osalta, joille uusia rakennuspaikkoja sijoittuu merkittavasti.

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/81. § MAAJAOS: Kaavakartta / Plankarta

Liite / Bilaga 2/81. § MAAJAOS: Kaavamerkinnat ja maaraykset /

Planbeteckningar och bestammelser
Liite 3/81. § MAAJAOS: Kaavaselostus
Bilaga 4/81. § MAAJAQOS: Beskrivning
Liite / Bilaga 5/81. § MAAJAOS: Palauteraportti / Respons
Liite 6/81. § MAAJAOS: Mitoitusjarjestelma
Bilaga 7/81. § MAAJAOS: Dimensioneringssystemet

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttéjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta se
hyvaksyy vastineet kaavaluonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin, ja ettd kaavaehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65§:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 19§:n
mukaisesti julkisesti nahtaville, ja ettéd kaavaehdotuksesta
pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstryrelsen att
godkanna bemdotandena till planutkastets utlatanden och asikter
och att planforslaget laggs fram offentligt i enlighet med §65 i
markanvandnings- och bygglagen och §19 i markanvandnings-
och byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden
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angaende planférslaget.

Puheenjohtaja ehdotti, asian palauttamista jatkovalmisteluun.
Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Puheenjohtaja ehdotti, etta kaava palautetaan seuraavin

evastyksin:

- JatkotyOssa tehdaan karkea tarkastelu 4. vyohykkeen
rakennuspaikkojen mitoitusperusteista muuttamalla vaadittuja
pinta-aloja siten, ettd ensimmainen rakennuspaikka edellyttaa
vyohykealan olevan vahintaan 1 ha, toinen rakennuspaikka
edellyttaa vyohykealan olevan vahintaan 3 ha ja seuraavat
rakennuspaikat edellyttavat vyohykealaan aina 6 ha

lisda/rakennuspaikka. Esityksessa vastaavat pinta-alat ovat 2ha,
4 haja 6 ha.

- Maankayttojaosto arvioi tarkastelu pohjalta muutetaanko kaavaa
vai asetetaanko ehdotus nahtaville 24.9.2018 esityksen mukaan.
- Kaavaselostukseen lisataan mitoitusta koskeva teksti, joka on
vyOhyketarkastelussa:

Kaikkien vybhykkeiden osalta 2000-luvulla toteutetut lohkomiset
véhentévét vastaavasti kiinteiston saamien uusien
rakennuspaikkojen mééréa. Jokainen rakentamaton, ainakin
osittain vybhykkeilléd 1-4 sijaitseva 2000 nelibmetrin laajuinen
kiinteistb saa véahintddn yhden rakennuspaikan, mikéali sille on
osoitettavissa paikka séilytettdvien maisema- ja luontoalueiden
ulkopuolelta.

Mia Wikstrom kannatti puheenjohtajan ehdotusta.

Lauri Kajander ehdotti, ettd kaava palautetaan seuraavin
evastyksin:

Kaava palautetaan valmisteluun ja muokataan hajarakentamista
vahentamalla vastaamaan paremmin kaavatyon lahtokohdaksi
valittuja rakennemalleja ja tavoitteita.
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Kaavaehdotuksessa on nyt lahes viidennes lisaa
rakennuspaikkoja Yleiskaava 2025:een verrattuna. Kaavaehdotus
on kokonaisuutena rakennuspaikkojen lisayksen suhteen
ylimitoitettu, eika enaa tehtyjen muutosten jalkeen riittavasti tayta
kaavan alkuperaista tavoitetta yhdyskuntarakenteen
eheyttamisesta.

Uusista rakennuspaikoista perati kolmannes (yht. 145/ 451
rakennuspaikkaa) sijoittuu haja-asutus- tai maa- ja
metsatalousalueille. Tama siita huolimatta etta kaavaluonnokseen
verrattuna 130 hehtaaria naita alueita on jo siirretty korkeamman
rakennusoikeuden sallivaan "kylan lievealue" -luokkaan. Nain
mittava hajarakentamisen mahdollistaminen sy6 kaavan
ohjausvaikutuksen ja vaikeuttaa esimerkiksi koulukuljetusten
jarjestamista seka paikallisten palveluiden ja kestavien
likennemuotojen kehittamista.

Tallaisena kaavaehdotus ei ole maankaytto- ja rakennuslain eika
mm. Uusimaa-ohjelma 2.0:n yhdyskuntarakenteen eheytta
korostavien tavoitteiden mukainen.

Lauri Kajanderin ehdotus raukesi kannattamattomana.

Paatos

Maankayttojaosto paatti palauttaa kaavan valmisteluun seuraavin
evastyksin:

- JatkotyOssa tehdaan karkea tarkastelu 4. vyohykkeen
rakennuspaikkojen mitoitusperusteista muuttamalla vaadittuja
pinta-aloja siten, etta ensimmainen rakennuspaikka edellyttaa
vyohykealan olevan vahintaan 1 ha, toinen rakennuspaikka
edellyttaa vyohykealan olevan vahintaan 3 ha ja seuraavat
rakennuspaikat edellyttavat vyohykealaan aina 6 ha
lisda/rakennuspaikka. Esityksessa vastaavat pinta-alat ovat 2ha,
4 haja 6 ha.

- Maankayttojaosto arvioi tarkastelu pohjalta muutetaanko kaavaa
vai asetetaanko ehdotus nahtaville 24.9.2018 esityksen mukaan.
- Kaavaselostukseen lisataan mitoitusta koskeva teksti, joka on
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vyOhyketarkastelussa:

Kaikkien vybhykkeiden osalta 2000-luvulla toteutetut lohkomiset
védhentévét vastaavasti kiinteistbn saamien uusien
rakennuspaikkojen méaéréa. Jokainen rakentamaton, ainakin
osittain vybhykkeilléd 1-4 sijaitseva 2000 nelibmetrin laajuinen
kiinteistd saa véhintdan yhden rakennuspaikan, mikali sille on
osoitettavissa paikka séilytettdvien maisema- ja luontoalueiden
ulkopuolelta.

Beslut

Markanvandningssektionen beslot aterremittera arendet for
fortsatt beredning med foljande anvisningar:

- | det fortsatta arbetet gors en grov granskning av
dimensioneringsprinciperna for byggplatserna i zon 4 genom att
andra kraven pa arealen sa att forsta byggplatsen forutsatter att
zonomradet ar minst 1 ha, den andra byggplatsen férutsatter att
zonomradet ar minst 3 ha och foljande byggplatser forutsatter
alltid 6 ha till per byggplats. | forslaget var motsvarande arealer 2
ha, 4 ha och 6 ha.

- Markanvandningssektionen avgor pa basis av granskningen om
planen andras eller om planen laggs fram enligt forslaget
24.9.2018.

- Till planbeskrivningen fogas en text om dimensioneringen, som
ingar i zongranskningen:

Styckningar som gjorts under 2000-talet minskar pa motsvarande
sétt antalet nya byggplatser som fastigheten beviljas i alla zoner.
Varje obebygqgd fastighet pa 2 000 kvadratmeter, som &tminstone
delvis finns i zonerna 1-4, beviljas minst en ny byggplats férutsatt
att den kan anvisas utanfér landskaps- och naturomraden som
Ska bevaras.

MAAJAQOS Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 19.11.2018
Valmistelija / Beredare: Yleiskaavapaallikko / Generalplanechef
Kaisa Jama, kaisa.jama (at) sipoo.fi
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Sipoon kunnan maankayttéjaosto palautti kaavaehdotuksen

valmisteluun 24.9.2018 ja sita ennen 19.3.2018 ja sita ennen
27.11.2017. Kaava palautettiin valmisteluun seuraavin evastyksin:

JatkotyOssa tehdaan tarkastelu 4. vyohykkeen rakennuspaikkojen
mitoitusperusteista muuttamalla vaadittuja pinta-aloja siten, etta
ensimmainen rakennuspaikka edellyttdd vydhykealan olevan
vahintaan 1 ha, toinen rakennuspaikka edellyttda vyohykealan
olevan vahintaan 3 ha ja seuraavat rakennuspaikat edellyttavat
vybhykealaan aina 6 ha lisda/rakennuspaikka. Esityksessa
vastaavat pinta-alat ovat 2 ha, 4 ha ja 6 ha. Kaavaselostukseen
lisataan myos mitoitusta koskeva teksti. Maankayttdjaosto arvioi
tarkastelun pohjalta muutetaanko kaavaa vai asetetaanko
ehdotus nahtaville 24.9.2018 esityksen mukaan.

Tarkastelu on laadittu maankayttdjaoston antaman evastyksen
mukaisesti. Tarkastelun tuloksena uusien rakennuspaikkojen
lukumaara kasvaisi aiempaan ehdotusversioon (9/2018)
verrattuna 43 rakennuspaikalla. Uudet rakennuspaikat
sijoittuisivat alustavan tarkastelun pohjalta paaosin vydhykkeille 3
ja 4, mikali rakennuspaikat pyritaan sijoittamaan kiinteistdjen
sisalla edullisimmalle paikalle.

Tarkasteltu kaavan vaihtoehtoinen mitoitus siirtaisi
rakennuspaikkojen mitoituksen painopisteen kylaalueen
ulkopuoliselle haja-asutusalueelle. Ratkaisu on ristiriidassa
kaavatyon pohjaksi valittujen rakennemallien 1 "Kyla ja
kehityskaytavat” ja 2 "Seutuyhteistyo ja eheyttaminen”
tavoitteiden kanssa. Mitoitusmuutos tarkoittaisi kaytannossa
siirtymista hajautetun rakennemallin 3 "Nykyrakenteen
laajennukset” mukaiseen kaavaratkaisuun.Huomattavan
uudisrakentamisen ohjaaminen varsinaisen kylaalueen
ulkopuolisille haja-asutusalueille on ristiriidassa Sipoon
yleiskaavan ja maakuntakaavan tavoitteiden kanssa.
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Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/105. § MAAJAOS: Kaavakartta / Plankarta
Liite / Bilaga 2/105. § MAAJAOS: Kaavamerkinnat ja maaraykset
/ Planbeteckningar och bestammelser

Liite 3/105. § MAAJAOS: Kaavaselostus

Bilaga 4/105. § MAAJAQOS: Beskrivning

Liite / Bilaga 5/105. § MAAJAQOS: Palauteraportti / Respons
Liite 6/105. § MAAJAOS: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 7/105. § MAAJAOS: Dimensioneringssystemet

Liite 8/105. § MAAJAOS: Mitoitustarkastelu

Liite 9/105. § MAAJAOS: Lauri Kajanderin eriava mielipide

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa esittdad kunnanhallitukselle, etta se
hyvaksyy vastineet kaavaluonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin, ja etta 24.9.2018 kasitelty kaavaehdotus asetetaan
maankaytto- ja rakennuslain 65§:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 19§:n mukaisesti julkisesti nahtaville, ja etta
kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Tf utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstryrelsen att
godkanna bemotandena till planutkastets utlatanden och asikter
och att det 24.9.2018 daterade planforslaget laggs fram offentligt i
enlighet med §65 i markanvandnings- och bygglagen och §19 i
markanvandnings- och byggférordningen samt att begara
nédvandiga utlatanden angaende planforslaget.

Vt. kehitysjohtajan muutettu ehdotus

Maankayttojaosto paattaa esittaa kunnanhallitukselle, etta se
hyvaksyy vastineet kaavaluonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin, ja etta 19.11.2018 esitetyn tarkastelun mukainen
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KH § 54

kaavaehdotus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65§:n ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 19§:n mukaisesti julkisesti
nahtaville, ja etta kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Tf utvecklingsdirektorens andrade forslag
Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att
godkanna bemotandena till planutkastets utlatanden och asikter
och att planférslaget enligt den granskning som presenterades
19.11.2018 laggs fram offentligt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 19 § i markanvandnings-
och byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden om
planforslaget.

Paatos

Maankayttojaosto hyvaksyi esittelijan muutetun ehdotuksen.
Kaavaehdotus paivitetaan liitteineen 19.11.2018 esitetyn
tarkastelun mukaiseksi ja korjataan kunnanhallituksen paatosta
varten.

Merkittiin poytakirjaan, etta Lauri Kajander jatti eriavan
mielipiteen.

Beslut

Markanvandningssektionen godkande féredragandens andrade
forslag. Planforslaget med bilagor uppdateras enligt den
granskning som presenterades 19.11.2018 och korrigeras infor
kommunstyrelsens beslut.

Det antecknades i protokollet att Lauri Kajander meddelade
avvikande mening till beslutet.

Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen 12.2.2019
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Valmistelija / Beredare: Yleiskaavapaallikkd / Generalplanechef
Kaisa Jama, kaisa.jama(at)sipoo.fi

Sipoon kunnan maankayttéjaosto palautti kaavaehdotuksen
valmisteluun 19.11.2018, 24.9.2018,19.3.2018 ja sita ennen
27.11.2017. Kaavaehdotus on muutettu maankayttdjaoston
19.11.2018 hyvaksyman tarkastelun mukaiseksi.

Kaavaehdotuksen sisalto
Kaava mahdollistaa suunnittelualueelle 494 uutta
rakentamispaikkaa. Tama vastaa noin 1300 uutta asukasta.

Kaavan kokonaismitoitus on kasvanut jokaisella
valmistelukierroksella maankayttdjaoston ohjeistuksen
mukaisesti, ja uusien rakennuspaikkojen kokonaismaara
kaavaehdotuksessa onkin noin 30 % korkeampi kuin
kaavaluonnosvaiheessa. Kaavaratkaisu on muutosten myota
saanut yna enemman elementteja hajautettuun rakenteeseen
pohjautuvasta rakennemallista "Nykyrakenteen laajennukset",
jossa rakennuspaikkojen tarjontaa pyritaan lisaamaan varsinaisen
kylaalueen lisaksi merkittavasti myos suunnittelualueen muissa
osissa. Maankayttojaosto valitsi 8.6.2016 rakennemalleista
jatkosuunnittelun pohjaksi mallit "Kyla ja kehityskaytavat" seka
"Seutuyhteisty0 ja eheyttaminen" (MAAJAOS § 60).

Kylakeskuksen aluetta kehitetaan perinteista ryhmakylaa
muistuttavana, selvasti ymparistosta erottuvana
maaseutuasutuksen tihentymana, joka sijoittuu kylan palveluiden
ja joukkoliikenneyhteyksien aarelle. Alueelle voidaan sijoittaa
myos esim. kytkettyja pientaloja ja senioriasumista. AT-1- ja AT-
2-aluemerkinngilla mahdollistetaan kylaalueelle tunnusomainen
pienimuotoinen liikketoiminnan harjoittaminen, jotka yhdessa
koulun ja liikkuntapaikan kanssa yllapitavat kylaalueen
elinvoimaisuutta.
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Kylamaista asutusta sijoittuu myos kylakeskuksen ymparistoon,
Rajakulman alueelle seka naiden valiselle kaytavalle. Kaavassa

on osoitettu tyopaikka-alue Rajakulmantien etelapuolelle.
Kylakeskuksen alueelle voi sijoittua yritystoimintaa, joka ei
aiheuta hairiéta asumiselle. Pienyrityksia voi sijoittua myos

asumisen yhteyteen.

Maa- ja metsatalous muodostaa kiintean osan kylan

identiteetista.

Kaava mahdollistaa maa- ja metsatalouden jatkumisen alueella.
Uusi asuminen on pyritty sijoittamaan niin, etta se tai asumisen
vaatimat tieyhteydet eivat pirsto yhtenaisia peltoalueita.
Haja-asutusalueilla uudet rakennuspaikat on pyritty sijoittamaan
Kiinteistojen sisalla olevan asutuksen ja tieyhteyksien
laheisyyteen.

Kaavassa ei ole esitetty uusia yleisten teiden yhteyksia.
Maanteiden liséksi alueella on laaja yksityisteiden verkosto.
Kaavan toteutumisen myota liikkenne alueen tieverkolla lisaantyy,
ja liikenneturvallisuus voi heikentya. Kaavassa esitetyt
likenneverkon parantamistoimenpiteet (nopeusrajoitusten
alentaminen, maantien 146 ja Paippistentien kiertoliittyma seka
maantien 146 ja Paippistentien jalankulku- ja pyorailyvaylat)
kohdistuvat Uudenmaan Uudenmaan ELY-keskuksen
hallinnoimille maanteille.

Osayleiskaavaehdotus on laadittu mitoittavana. Kaavakartalla
osoitetaan rakennuspaikat kiinteistokohtaisesti, ohjeellisin
sijainnein. Kaavassa esitetyt rakennuspaikat mahdollistavat
kaksiasuntoisten asuinrakennusten rakentamisen, mika lisaa
mahdollisuuksia esimerkiksi sukupolviasumiseen samassa
pihapiirissa. Yksi rakennuspaikka mahdollistaa yhden
asuinrakennuksen ja tahan kytkeytyvien talousrakennusten
rakentamisen, eika samalle rakennuspaikalle voi sijoittua erillista
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sivuasuntorakennusta.

Palaute kaavaluonnoksesta ja vastineet

Osayleiskaavaluonnos siihen kuuluvine selostuksineen ja

muine asiakirjoineen laadittiin syksylla 2016. Kunnanhallitus
hyvaksyi luonnoksen 14.12.2016 ja se oli nahtavilla
30.1-28.2.2017. Kaavaluonnoksen nahtavilla olo aikana
jarjestettiin asukastilaisuus 7.2.2017. Luonnoksesta annettiin
yhteensa 97 mielipidetta, ml. 10 henkilon allekirjoittama
yhteiskirjelma, ja 22 lausuntoa. Saatuun palautteeseen on laadittu
vastineet, jotka on koottu palauteraporttiin (kaavaehdotuksen liite
5).

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/54. § KH: Kaavakartta / Plankarta

Liite / Bilaga 2/54. §. KH: Kaavamerkinnat ja maaraykset /
Planbeteckningar och bestammelser

Liite 3/54. § KH: Kaavaselostus

Bilaga 4/54. § KH: Beskrivning

Liite / Bilaga 5/54. § KH: Palauteraportti / Respons

Liite 6/54. § KH: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 7/54. § KH: Dimensioneringssystemet

Liite 8/54. § KH: Marketta Mattilan eriava mielipide

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus hyvaksyy vastineet kaavaluonnoksesta
annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin ja paattaa asettaa
kaavaehdotuksen maankaytto- ja rakennuslain 65§:n ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 19§:n mukaisesti julkisesti
nahtaville, ja pyytaa kaavaehdotuksesta tarpeelliset lausunnot.

Kommundirektorens forslag
Kommunstyrelsen godkanner bemaotandena till planutkastets
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KH § 87

utlatanden och asikter och beslutar lagga fram planforslaget
offentligt i enlighet med §65 i markanvandnings- och bygglagen
och §19 i markanvandnings- och byggférordningen samt begara
nddvandiga utlatanden angaende planférslaget.

Marketta Mattila ehdotti asian palauttamista uuteen valmisteluun.
Marketta Mattilan ehdotus raukesi kannattamattomana.

Marketta Mattila foreslog att arendet remitteras for ny beredning.
Marketta Mattilas forslag understoddes inte och forfoll darmed.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi esittelijan ehdotuksen.

Marketta Mattila jatti eriavan mielipiteen poytakirjaan.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.

Marketta Mattila anmalde avvikande mening till protokollet.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 12.3.2019
Valmistelija / Beredare: asemakaavapaallikké/detaljplanechef
Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Kunnanhallitus asetti 12.2.2019 § 54 Pohjois-Paippisten
osayleiskaavan ehdotuksen nahtaville, pyysi kaavaehdotuksesta
tarvittavat lausunnot ja hyvaksyi vastineet kaavaluonnoksesta
annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin. Kunnanhallituksessa
12.2.2019 kasitellysta aineistosta oli jaanyt puuttumaan Sipoon
luonnonsuoijelijat Ry:n lausunto ja lausuntoon annettu vastine,
joka tuodaan nyt kunnanhallituksen kasittelyyn. Jotta kaikilla
osallisilla on yhtalainen mahdollisuus reagoida
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kaavaehdotukseen, jatketaan kaavaehdotuksen nahtavillaoloa
samassa yhteydessa. Kaynnissa olevaa osallisten kuulemista
jatketaan 30 paivaa.

Nahtaville asetettava materiaaliin (liitteet 1-7) ei ole tehty
muutoksia ja liitteet ovat vastaavat kun12.2.2019 § 54 kasitellyt
liitteet. Liite 8 sisaltaa ehdotuksen vastineeksi Sipoon
luonnonsuojelijat Ry:n lausuntoon, seka tiivistelman lausunnon
sisallosta.

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/87. § KH: Kaavakartta / Plankarta

Liite / Bilaga 2/87. § KH: Kaavamerkinnat ja maaraykset /
Planbeteckningar och bestammelser

Liite 3/87. § KH: Kaavaselostus

Bilaga 4/87. § KST: Beskrivning

Liite / Bilaga 5/87. § KH: Palauteraportti / Respons

Liite 6/87. § KH: Mitoitusjarjestelma

Bilaga 7/87. § KST: Dimensioneringssystemet

Liite / Bilaga 8/87. § KH: Vastine Sipoon luonnonsuoijelijat ry:n
lausuntoon / Bemotande till utlatandet om Sibbo Naturskyddare
rf.

Talousjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa hyvaksya Sipoon luonnonsuojelijat Ry:n
Pohjois-Paippisten kaavaluonnosta koskevaan lausuntoon
annetun vastineen liitteen 8 mukaisesti ja sen liittdmisen osaksi
litteena 5 olevaa palauteraporttia.

Lisaksi kunnanhallitus paattaa jatkaa kaavaehdotuksen nahtavilla
oloa asettamalla kaavaehdotuksen toistamiseen maankaytto- ja
rakennuslain 65§:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 19§:n
mukaisesti julkisesti nahtaville, ja pyytaa samalla
kaavaehdotuksesta tarpeelliset lausunnot.
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Pykala tarkastetaan valittomasti.

Ekonomidirektorens forslag
Kommunstyrelsen beslutar godkanna bemotandet till Sibbo
Naturskyddare rf:s utlatande om utkastet till delgeneralplan for
Norra Paipis enligt bilaga 8 och att bemoétandet bifogas till
responsrapporten, bilaga 5.

Dessutom beslutar kommunstyrelsen fortsatta planforslagets
framlaggandetid genom att pa nytt offentligt lagga fram

planférslaget enligt markanvandnings och bygglagens 65 § och

markanvandnings- och byggférordningens 19 § samt begara
nddvandiga utlatanden om planférslaget.

Paragrafen justeras omedelbart.

Paatos

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Pykala tarkastettiin valittomasti.

Beslut

Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Paragrafen justerades omedelbart.

MAAJAOS § 29

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 8.4.2020

Valmistelija / Beredare: Yleiskaavasuunnittelija /
Generalplaneplanerare Niko Makinen, niko.makinen (at) sipoo.fi

Tausta
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Pohjois-Paippisten osayleiskaava tuli vireille helmikuussa 2016,

kun kaavaa koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma
asetettiin nahtaville 8.2.2016. Sipoon kunnanhallituksen

linjauksen (2.6.2015) mukaisesti osayleiskaavan laatimisessa on
tutkittu ja sovellettu uutta menetelmaa maaritella
rakennusoikeuden mitoitus. Mitoitus on pohjautunut
paikkatietopohjaisiin edullisuusvydhykkeisiin. Osayleiskaava on
ollut tarkoitus laatia oikeusvaikutteisena siten, etta yleiskaava
toimisi suoraan rakennusluvan perusteena (MRL 44 §).

Osayleiskaavaluonnosta kasiteltin maankayttdjaostossa
21.11.2016. Osayleiskaavaehdotuksia kasiteltiin
maankayttojaostossa 27.11.2017, 19.3.2018, 24.9.2018,
19.11.2018 seka kunnanhallituksessa 12.2.2019. Osayleiskaava
lahetettiin takaisin valmisteluun viisi kertaa.
Osayleiskaavaehdotus oli nahtavilla 25.2.—-15.4.2019.

Kaavan mitoitusta ja rakentamisalueiden laajuutta on kasvatettu
osayleiskaavatyOon aiemmissa vaiheissa maankayttojaoston ja
kunnanhallituksen paatdsten mukaisesti.
Osayleiskaavaluonnoksessa (11/2016) uusia rakennuspaikkoja oli
383 kpl, ensimmaisessa ehdotuksessa (11/2017) 352 kpl,
toisessa ehdotuksessa (3/2018) 389 kpl, kolmannessa
ehdotuksessa (9/2018) 451 kpl ja viimeisimmassa
kunnanhallituksen valmisteluun palauttamassa
osayleiskaavaehdotuksessa (2/2019) 494 kpl.

Osayleiskaavan jatkosuunnittelun periaatteet

Saatujen viranomaislausuntojen seka kaytyjen neuvottelujen
pohjalta viimeisimman osayleiskaavaehdotuksen 2/2019
suunnitteluperiaatteita on tarpeen tarkentaa tarkistetun
osayleiskaavaehdotuksen laatimiseksi. Naita tarkennettavia
suunnitteluperiaatteita ovat erityisesti kokonaismitoitus,
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kaksiasuntoisuus ja sivuasunnot, poikkileikkausajankohta seka
MRL 44 §:n soveltaminen.

Kokonaismitoitus

Kaavan kokonaismitoitus (494 uutta rakennuspaikkaa seka 357
olevaa rakennuspaikkaa) on viranomaislausuntojen nakokulmasta
kasvanut kaavatyon aikana liilan suureksi ottaen huomioon
kaavatyota ohjaavissa ylempitasoisissa kaavoissa
(maakuntakaavassa seka Sipoon yleiskaavassa 2025) kyla- ja
haja-asutusluonteisten alueiden kehittamista ohjaavat
suunnittelu- ja mitoitusperiaatteet. Sipoon yleiskaavassa 2025
laskennallisten uusien mahdollisten rakennuspaikkojen maara
Pohjois-Paippisten alueella on noin 367 kpl. Liian suuren
rakennuspaikkojen maaran on arvioitu aiheuttavan erilaisia
negatiivisia vaikutuksia, mm. hajautunutta yhdyskuntarakennetta,
maakuntakaavan ja yleiskaavan vastaisen osayleiskaavan,
asemakaavatarpeita, MRL 44 §:n soveltamisen ongelmia,
kaavamaaraysten tulkinnanvaraisuutta, ristiriitoja MAL 2019
-suunnitelman kanssa seka liikenteellisia, vesihuollollisia ja
maisemallisia negatiivisia vaikutuksia.

Siksi paatavoitteena korjatussa osayleiskaavaehdotuksessa on
perusteltua olla se, ettd osayleiskaavan mitoitusta saatamalla
paastaan lahelle Sipoon yleiskaavan 2025 mitoitusta. Nain
merkittava osa saadusta viranomaispalautteesta pystytaan
huomioimaan. Samoin kaikki muu saatu palaute, paaosin
teknisluontoisia korjauksia koskeva palaute esim. ulkoilureiteista
huomioidaan sellaisenaan korjattuun osayleiskaavaehdotukseen.

Kaksiasuntoisuus ja sivuasunnot

Kaksiasuntoisuuden mahdollistaminen aiemmissa
kaavamaarayksissa on kasvattanut mitoituksen maaraa
entisestaan. Yleisesti kaavan vaikutusten arvioinnissa arvioidaan
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— olevan lainsdadannon mukaisesti — kaavan teoreettisesti
mahdollistama kasvu ja rakennuspaikkojen maara, ei todellista
toteutumaa. Lisaksi viranomaispalautteen mukaisesti suuri
mitoitus ja kaksiasuntoisuus mahdollistaisivat teoriassa jopa 4
200 asukasta pelkastaan Pohjois-Paippisten alueelle, kun
voimassa olevan Sipoon yleiskaava 2025:n mukaisesti
tavoitteena on 3 000 uuden asukkaan jakautuminen kaikkiin
Sipoon kyliin ja 1 000 uuden asukkaan jakautuminen kaikille
haja-asutusalueille.

Korjatun osayleiskaavaehdotuksen jatkotydstamista ajatellen on
suositeltavaa vastata saatuun viranomaispalautteeseen siten, etta
osayleiskaavan mitoitusta pienennetaan vastaamaan voimassa
olevan maakuntakaavan seka Sipoon yleiskaava 2025:n
tavoitteita. Tama tarkoittaa myos kaksiasuntoisuuden
mahdollisuuden poistamista kaavamaarayksista.

Sivuasunnon kasittelematta jattaminen kaavamaarayksissa on
perusteltu ratkaisu. Kaavan vaikutusten arvioinnin nakokulmasta
sivuasunnon salliminen kylakeskuksessa ja tiivimmilla alueilla
aiheuttaisi selkeasti asemakaavakynnyksen ylittymisen. Lisaksi
kaksinkertainen rakennusten maara on toimivuudeltaan
kyseenalainen ratkaisu: Kylien keskustaan on vaikea saada
toimivaa yhdyskuntarakennetta mahdollisesti jopa usealle sadalle
uudelle asuinrakennukselle nykyiset rakennuspaikat huomioiden.
Asiaa on havainnollistettu liitemateriaalissa.

Toisaalta haja-alueilla sivuasunnon salliminen aiheuttaisi
yhdyskuntarakenteen hajautumista, ja olisi nain seka ylempien
kaavatasojen etta valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
vastaista. Oman ongelmansa maanomistajien tasapuolisen
kohtelun kannalta muodostaa se, etta kaavamaaraykset sallisivat
sivuasunnon tietyilla vydhykkeilla ja toisilla ei. Sivuasunnon
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saamisen rajaa ei voida maaritella selkeasti ja perustellusti
maanomistajien ja asukkaiden tasapuolisen kohtelun kannalta tai
ajatellen mahdollisia osayleiskaavaehdotuksen oikeuskasittelyja.

Poikkileikkausvuosi

Osayleiskaavatyon lahtokohtana on aiemmin ollut, ettd nykyiselle
kaavoituskaytanndlle laaditaan vaihtoehdoksi
rakennettavuusvyohykkeisiin perustuvat mitoitusperiaatteet.
Mitoitusjarjestelman vyohykkeiden maarittamisessa on kaytetty
kriteereina mm. luonto- ja kulttuuriarvoja seka koulun, paivakodin,
vesijohdon ja viemariverkoston laheisyytta, tieverkon kapasiteettia
ja joukkoliikenteen saavutettavuutta. Naiden kriteerien laheisyys
lisaa rakennuspaikkojen kelpoisuutta, ja nain rakennuspaikkojen
sijoittumisen maaraa. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun
turvaamiseksi on ollut tarpeen lisata "leikkuri" ottamaan huomioon
tehdyt rakentamiset ja lohkomiset. Poikkileikkausvuotena
Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa on sovellettu vuotta 2000
kunnanhallituksen paatoksen 2.6.2015 mukaisesti.

Saadun viranomaispalautteen pohjalta poikkileikkausvuosi 2000
luo oman problematiikkansa maanomistajien tasapuolisen
kohtelun kannalta. Vuosi 1959 on toiminut vakiintuneena
poikkileikkausvuotena sen johdosta, ettd maaseudun
rakentamisen saantely kaynnistyi, ja samalla
kiinteistonmuodostus vilkastui, vuonna 1959 rakennuslain tultua
voimaan. Vuodesta 1959 eriavan poikkileikkausvuoden
soveltaminen on kyettava perustelemaan vankasti ottaen
huomioon paikalliset olosuhteet seka historian. Nain on pystytty
toimimaan Kirkkonummen Porkkalan tapauksessa, jossa on
poikkileikkausvuodeksi kyetty perustelemaan vuosi 1956. Vihdin
osayleiskaavan tapauksessa (KHO 1.2.2001, taltionumero 181)
poikkileikkausvuotena toimi vuosi 1962 ("...Kun otetaan
huomioon kaava-alueen kiinteistbonmuodostuksesta saatu
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selvitys, vuotta 1962 mybhdisemmaén ajankohdan valinnalle
mitoitusvuodeksi ei ole maanomistajien tasapuolinen kohtelu
huomioon ottaen ollut perusteita.”). Kiinteistonmuodostus on
Porkkalassa ja Vihdissa tosiasiallisesti alkanut em.
poikkeuksellisina poikkileikkausvuosina 1956 ja 1962.
Kiinteistbnmuodostus ja kiinteistdjen lohkominen ei sen sijaan ole
merkittavasti muuttunut Sipoossa v. 2000 tuntumassa, eika siten
ole tosiasiallisesti alkanut Sipoossa vuonna 2000.

Lisaksi viranomaisten kanssa kaydyissa neuvotteluissa on
toistuvasti noussut esille, etta mitoituksen pohjana toimiva
edullisuusvyohyketarkastelu ei toimi esteena vuoden 1959
kayttamiseksi poikkileikkausajankohtana. Tasta huolimatta
osayleiskaavatydn loppuun saattamisessa esitetaan
kunnanvaltuuston aiemman paatoksen mukaisesti, etta
poikkileikkausajankohtana sailytetaan vuosi 2000. Nain on
mahdollista saada ennakkopaatds Sipoossa jatkossa
sovellettavasta hajarakentamisen mitoitusta ohjaavasta
poikkileikkausvuodesta.

MRL 44 §:n soveltaminen

Osayleiskaava on ollut tarkoituksena laatia oikeusvaikutteisena
siten, etta se ohjaisi MRL 44 §:n mukaisesti rakentamista
suoraan, ja toimisi suoraan rakennusluvan perusteena. Nailta
osin kaava vastaisi oikeusvaikutuksiltaan asemakaavaa. MRL 44
§ asettaa tasta syysta omat vaatimuksensa kunkin
rakennuspaikan selvittamisen tarpeille, mm. rakentamisen
maaran, laadun, sijoittumisen ja liityntamahdollisuuksien osalta.
Erillistad suunnittelutarveratkaisua ei voi edellyttdaa MRL 44 §:3a
sovellettaessa. Lisadksi MRL 44 §:n soveltaminen edellyttaa, etta
maankayton ohjaustarve ei vaadi asemakaavatasoista
suunnittelua.
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Osayleiskaavan kaikkia satoja rakennuspaikkoja ei ole resurssien
kannalta perusteltua lahtea suunnittelemaan
asemakaavatasoisesti tassa vaiheessa, koska niista ei
todennakoisesti toteudu kuin pieni osa. Tama tarkempi
suunnittelu on jarkevaa tehda suunnittelutarveratkaisun
yhteydessa rakennushanke kerrallaan.

Suhteessa priorisoituun kaavoitusohjelmaan, on syyta olla
soveltamatta MRL 44 §:3a osayleiskaavatyon loppuun
saattamisessa. Tama vaatisi huomattavia panostuksia kaavan
selvitys- ja laatimistydhon seka ajallisesti etta rahallisesti. Myos
viranomaisten suosituksena on, etta osayleiskaava osoittaisi
rakennuspaikat ohjeellisena siten, etta kukin niista vaatisi
rakennuslupaprosessia edeltavan erillisen
suunnittelutarveratkaisun. Naista syistda MRL 44 §:aa ei ole syyta
osayleiskaavaehdotuksen korjauksessa soveltaa eika siihen
viitata. Rakennuspaikat osoitetaan ohjeellisina, ja
kaavamaarayksissa selvennetaan, etta jokainen paikka vaatii
suunnittelutarveratkaisun ennen rakennusluvan myontamista.

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa esittaa kunnanhallitukselle, etta
Pohjois-Paippisten tarkistettu osayleiskaavaehdotus laaditaan
seuraavien suunnitteluperiaatteiden mukaisesti:

— Osayleiskaavan mitoitusta saatamalla paastaan lahelle Sipoon
yleiskaavan 2025 mitoitusta. Merkittava osa saadusta
viranomaispalautteesta huomioidaan. Myds muu saatu
palaute huomioidaan sellaisenaan.

— Kaksiasuntoisuuden mahdollisuus poistetaan
osayleiskaavamaarayksista.
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— Sivuasunto jatetaan kasittelematta
osayleiskaavamaarayksissa.

— Sipoon kunnanvaltuuston aiemman paatoksen 15.6.2015
mukaisesti poikkileikkausajankohtana sailytetaan vuosi 2000.

— MRL 44 §:33 ei sovelleta osayleiskaavatydn loppuun
saattamisessa; rakennuspaikat osoitetaan ohjeellisina ja
jokainen paikka vaatii suunnittelutarveratkaisun ennen
rakennusluvan myontamista.

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen, att
det granskade delgeneralplaneforslaget for Norra Paipis
bearbetas enligt féljande planeringsprinciper:

— Med att reglera delgeneralplanens dimensionering kommer
man nara dimensioneringen for generalplan for Sibbo 2025.
En betydande del av myndighetsresponsen beaktas.
Dessutom beaktas all 6vrig respons som sadan.

— Mojlighet till tva bostader avlagsnas fran
delgeneralplanebestammelserna.

— Sidobostader behandlas inte i planbestammelserna.

— Tvarsnittstidpunkten 2000 bevaras, enligt Sibbos fullmaktiges
tidigare beslut 15.6.2015.

— MBL 44 § tillampas inte i slutférande av
delgeneralplanearbete; byggnadsplatserna anges som
riktgivande och varje plats kraver avgorande av
planeringsbehov innan beviljande av byggnadslov.
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KH § 98

Paatds
Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Esityslistan liite kasiteltiin taustamateriaalina.

Beslut
Markanvandningssektionen besloét enhalligt godkanna
foredragandes forslag.

Foredragningslistans bilaga behandlades som
bakgrungsmaterial.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 20.4.2020

Viranomaisten kanssa kaydyissa neuvotteluissa on toistuvasti
noussut esille, ettd mitoituksen pohjana toimiva
edullisuusvyohyketarkastelu ei toimi esteena vuoden 1959
kayttamiseksi poikkileikkausajankohtana. Oleellista kuitenkin on,
ettd korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO 2011:86 on
otettu kantaa kantatilatarkasteluun osayleiskaavassa. KHO
2011:86 mukaan kantatilaperiaatteen merkitys ranta-alueiden
ulkopuolisilla ja taajamatyyppisilla alueilla on asteittain vahentynyt
ja jossain tapauksissa rakennusoikeuden jakaantumista on
tarkasteltu tosiasiallisesti vallitsevaan kiinteistdjaotukseen
perustuen. KHO on hyvaksynyt asiaa koskevan hallinto-oikeuden
paatoksen ja perustelut muuttamattomina. Siten
osayleiskaavatyon loppuun saattamisessa esitetaan
kunnanvaltuuston aiemman paatoksen mukaisesti, etta
poikkileikkausajankohtana sailytetaan vuosi 2000.

Kunnanjohtajan ehdotus
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Kunnanhallitus paattaa, etta Pohjois-Paippisten tarkistettu

osayleiskaavaehdotus laaditaan seuraavien

suunnitteluperiaatteiden mukaisesti:

Osayleiskaavan mitoitusta saatamalla paastaan lahelle Sipoon

yleiskaavan 2025 mitoitusta. Merkittava osa saadusta

viranomaispalautteesta huomioidaan. Myds muu saatu palaute

huomioidaan sellaisenaan.

Kaksiasuntoisuuden mahdollisuus poistetaan

osayleiskaavamaarayksista.

Sivuasunto jatetaan kasittelematta

osayleiskaavamaarayksissa.

Sipoon kunnanvaltuuston aiemman paatoksen 15.6.2015
mukaisesti poikkileikkausajankohtana sailytetaan vuosi 2000.

— MRL 44 §:33 ei sovelleta osayleiskaavatydn loppuun
saattamisessa; rakennuspaikat osoitetaan ohjeellisina ja
jokainen paikka vaatii suunnittelutarveratkaisun ennen
rakennusluvan myontamista.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen besluter att det granskade

delgeneralplaneforslaget for Norra Paipis bearbetas enligt
féljande planeringsprinciper:

— Med att reglera delgeneralplanens dimensionering kommer
man nara dimensioneringen fér Generalplan for Sibbo 2025.
En betydande del av myndighetsresponsen beaktas. Dessutom
beaktas all dvrig respons som sadan.

— Mojlighet till tva bostader avlagsnas fran
delgeneralplanebestammelserna.
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— Sidobostader behandlas inte i planbestammelserna.

— Tvarsnittstidpunkten 2000 bevaras enligt Sibbos fullmaktiges

tidigare beslut 15.6.2015.

— MBL 44 § tilldampas inte i slutférandet av
delgeneralplanearbetet; byggnadsplatserna anges som

riktgivande och varje plats kraver avgorande av
planeringsbehov innan byggnadslov beviljas.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Pykala on asianmukaisesti tarkastettu kokouksessa. Otteen
oikeaksi todistaa: / Paragrafen ar vederborligen justerad pa
motet. Riktigheten i utdraget bestyrker:

Poytakirjanpitaja / Protokollférare

Sipoossa/Sibbo den 25.3.2021



