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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen

Aika / Tid 01.03.2023 klo 18:00 - 19:18

Paikka / Plats Juhlatalo 1. krs Brander-sali, Vanha Vesitorninmaki 1 / Festsalen 1 van.,
Brandersalen, Gamla vatten

Kisitellyt asiat / Arenden

§ Otsikko / Rubrik Sivu / Sida

§19 Kokouksen laillisuus ja paatésvaltaisuus / Sammantradets 4
laglighet och beslutforhet

§ 20 Pdytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare

§ 21 Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av
foredragningslistan

§ 22 G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava / Delgeneralplan for 7
Norra Paipis

§ 23 Tontin vuokraaminen Kalliomaen asemakaava-alueella, kortteli 29

590 tontti 3 / Arrende av tomt pa Stenkulla detaljplaneomrade,
kvarter 590 tomt 3, Betoco Asunnot Oy

§24 RA8 Krokholmen Il, ranta-asemakaavan muutos, 33
kaavaehdotus / RA8 Andring av stranddetaljplan for
Krokholmen I, planférslag

§ 25 Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / 36
Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser

§ 26 limoitusasiat / Delgivningar 37



Osalllistujat / Deltagare

Nimi / Namn Klo. / KI. Tehtava / Uppgift Lisatiedot /
Tillaggsinformation
Lasna/ Rantala Juhani 18:00 - 19:18 puheenjohtaja/ordférande
Narv.
Lindroos Kicka 18:00 - 19:18 varapuheenjohtaja/viceordf
rande
Tarvainen Ritva 18:00 - 19:18 jasen/medlem
Lindroos Rasmus 18:00 - 19:18 jasen/medlem
Sinda Jarkko 18:00 - 19:18 jasen/medlem etana / distans
Oljemark Karl-Erik 18:00 - 19:18 jasen/medlem
Akerfelt Tanja 18:00 - 19:18 jasen/medlem
Muu/  Lindqvist Kaj 18:00 - 19:18 kh. puheenjohtaja / kst.
Ovriga ordforande
Virtanen Tapio 18:00 - 19:18 kh:n edustaja/kst:s
representant
Junnila Otto 18:00 - 19:18 nuorisovalt.edustaja/ungdo
msfullm.rep
Siren Pirjo 18:00 - 19:18 esittelija/foredragande
Eloranta Katja 18:00 - 19:18 poytakirjanpitaja/protokollfér
are
Lyytinen Jarkko 18:00 - 19:18 asiantuntija/sakkunnig
Tiittanen Niina 18:00 - 19:18 asiantuntija/sakkunnig
Soderstrdm Panu 18:00 - 19:08 asiantuntija/sakkunnig §19 - 22
Lodenius Staffan 18:00 - 19:08 asiantuntija/sakkunnig §19-22

Sipoon kunta / Sibbo kommun

Poytakirja / Protokoll

3/2023

Allekirjoitukset
Underskrift

Juhani Rantala Katja Eloranta

puheenjohtaja poytakirjanpitaja
ordfoérande protokollférare
Kasitellyt asiat
Arenden
§19-26

Pdytakirja sahkdisesti
tarkastettu

Protokollet elektroniskt
justerat Ritva Tarvainen Tanja Akerfelt
poytakirjantarkastaja
protokolljusterare

poytakirjantarkastaja
protokolljusterare
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Poytakirjan nahtavillapito

Protokollet framlagt
Pdytakirja pidetdan yleisesti nahtavana Sipoon kunnan verkkosivuilla
9.3.2023 alkaen. / Protokollet ar framlagt pa Sibbo kommuns natsidor
fr.om. 9.3.2023.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / §19 01.03.2023
Markanvandningssektionen

Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus / Sammantradets laglighet och beslutférhet
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 19
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto totesi, ettd kokous oli laillisesti koollekutsuttu ja

paatdsvaltainen.

Markanvandningssektionen konstaterade att sammantradet var lagligen
sammankallat och beslutfort.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / §20 01.03.2023
Markanvandningssektionen

Poytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 20

Paatos / Beslut Poytakirjantarkastajiksi valittiin Ritva Tarvainen ja Tanja Akerfelt.

Till protokolljusterare valdes Ritva Tarvainen och Tanja Akerfelt.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll
Maankayttojaosto / §21 01.03.2023
Markanvandningssektionen

Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av foredragningslistan

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 21

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto paatti yksimielisesti hyvaksya esityslistan, silla
muutoksella jarjestykseen, ettd asia 6 "G26 Pohjois-Paippinen
osayleiskaava" kasitelladn ensimmaisena varsinaisena asiana.

Markanvandningssektion beslét enhalligt godkanna féredragningslistan
med den andringen till ordningsfoljden att arende 6 "Delgeneralplan for
Norra Paipis" behandlas som forsta egentliga arende.
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Poytékirja / Protokoll

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 90 28.03.2022

Maankayttojaosto /
Markanvandningssektionen

§21 24.03.2021
§ 26 16.03.2022
§22 01.03.2023

G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava / Delgeneralplan for Norra Paipis

Kokouskasittelyt vuosilta 2013-2020 [0ytyy liitteesta 13.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 24.03.2021 § 21

Valmistelija / Beredare: kaavoituspaallikkd/planlaggningschef Jarkko
Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Kaavaprosessin vaiheet:

Pohjois-Paippisten osayleiskaava tuli vireille helmikuussa 2016.
Osayleiskaavan laatimisessa on sovellettu uutta paikkatietopohjaisiin
edullisuusvydhykkeisiin perustuvaa menetelmaa rakennusoikeuden
mitoituksessa. Osayleiskaava oli myos alussa tarkoitus laatia
oikeusvaikutteisena siten, etta yleiskaava toimisi suoraan rakennusluvan
perusteena (MRL 44 §). Osayleiskaavaluonnosta kasiteltiin
maankayttéjaostossa 21.11.2016. Osayleiskaavaehdotuksia kasiteltiin
maankayttdjaostossa 27.11.2017, 19.3.2018, 24.9.2018, 19.11.2018 seka
kunnanhallituksessa 12.2.2019.

Osayleiskaava lahetettiin takaisin valmisteluun yhteensa viisi kertaa.
Kaavan mitoitusta ja rakentamisalueiden laajuutta on kasvatettu
osayleiskaavatydn aiemmissa vaiheissa kunnanhallituksen paatosten
mukaisesti. Osayleiskaavaluonnoksessa uusia rakennuspaikkoja oli 383
kpl, ensimmaisessa ehdotuksessa (11/2017) 352 kpl, toisessa
ehdotuksessa (3/2018) 389 kpl, kolmannessa ehdotuksessa (9/2018) 451
kpl ja nahtaville 25.2.—15.4.2019 menneessa osayleiskaava-ehdotuksessa
494 kpl.

Osayleiskaavaehdotuksesta (nahtavilla MRL:n mukaisesti 25.2.-15.4.2019)
saatiin lausunnot mm. seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus, HSL,
Uudenmaan liitto, Museovirasto, Porvoon museo, Sipoon
rakennusvalvonta, lt3-Uudenmaan pelastuslaitos, Sipoon vesi,
Metsahallitus, Jarvenpaan kaupunki, Pornaisten kunta. Annetuissa
lausunnoissa kaavaratkaisun arvioitiin mahdollistavan koko kunnan ja
kaupunkiseudun tasolla arvioituna liian paljon asema—kaava-alueiden
ulkopuolelle sijoittuvaa uudisrakentamis—ta. Erityisesti
viranomaislausunnoissa tuotiin esille huoli kaavaratkaisun tuottaman
yhdyskuntarakenteen kestavyydesta, rakennuspaikkojen runsaasta
maarasta seka rakentamisen sijoittumisesta kunnan olevien taajama-
alueiden ulkopuolelle.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 21 24.03.2021
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 26 16.03.2022
Markanvandningssektionen
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 90 28.03.2022
Maankayttdjaosto / § 22 01.03.2023

Markanvandningssektionen

Osayleiskaavaehdotuksesta jatettiin yhteensa 51 muistutusta, joissa
muutamassa oli allekirjoittajina useampia maanomistajia. 4 muistutusta tuli
alueella toimivilta yhteiséiltd. Useiden maanomistajien allekirjoittamissa
yhteiskirjelmissa korostui huoli sijainniltaan ohjeellisten ulkoilureittien liian
yksityiskohtaiseksi koetusta esittdmisestd kaavamateriaaleissa seka
Kaskelantien varrelle sijoittuvaan, yksityiseen hankkeeseen pohjautuvaan
siirtolapuutarha-alueeseen kohdistunut kritiikki. Monet muistutuksista
koskivat yksittaisille kiinteistoille osoitettua rakennuspaikkojen maaraa tai
paikkojen sijoittumista kiinteistdjen alueella. Muistutuksissa otettiin kantaa
my0s esimerkiksi erityisia ymparistdarvoja sisaltdvien maa- ja
metsatalousalueiden (MY-alueet) rajautumiseen eri osissa
suunnittelualuetta.

Osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on
laadittu vastineet. Tarkemmin osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin
lausuntoihin ja muistutuksiin sekd naihin annettuihin vastineisiin voi
tutustua korjatun kaavaehdotuksen kaavaselostuksen liitteena olevassa
vastineraportissa.

Vuoden 2019 kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella kunnan
maankayttdjaosto (8.4.2020) ja kunnanhallitus (20.4.2020) ovat linjanneet
uuden, korjatun kaavaehdotuksen laatimisesta hyvaksymiensa,
paivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Erityisesti kaavan mitoitusta
on kehitetty raken—nuspaikkamaaraltdan maltillisempaan Sipoon nykyisen
yleiskaavan 2025 maarittelemaan suuntaan.

Lausunnoista ja muistutuksista vastineineen on laadittu kaavaehdotuksen
litteend oleva vastineraportti. Ennen kaikkea saatu palaute on pyritty
huomioimaan mahdollisimman hyvin laadituissa korjatuissa
suunnitteluperiaatteissa ja niiden pohjalta laaditussa korjatussa
kaavaehdotuksessa.

Pohjois-Paippisten osayleiskaavan tydkokous pidettiin Uudenmaan ELY-
keskuksen kanssa 19.11.2020. Kokouksessa esiteltiin paivitetyt
suunnitteluperiaatteet ja kaytiin 1api kaavaehdotuksesta saatu palaute.
ELY-keskus piti suunnitteluperiaatteita paaosin oikean suuntaisina, mutta
osittain riittdmattdmina tai ristiriitaisina mm. muuhun seudulliseen
alueidenkaytdn ohjaukseen ndhden. TyOkokouksessa saatu palaute
huomioitiin korjatun kaavaehdotuksen laadinnassa aiemmin
kunnanhallituksessa paatettyjen periaatteiden puitteissa ja mm.
kaavaselostusta taydennettiin.

Osayleiskaavaehdotuksesta saadun palautteen, ELY-keskuksen kanssa
kaydyn tyoneuvottelun ja paivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta on
laadittu korjattu osayleiskaavaehdotus. Samalla on paivitetty kaavatydn
pohjaksi tehtya liikkenneselvitysta.
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Maankayttdjaosto / § 21 24.03.2021
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 26 16.03.2022
Markanvandningssektionen
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 90 28.03.2022
Maankayttdjaosto / § 22 01.03.2023

Markanvandningssektionen

Korjatun kaavaehdotuksen periaatteet ja tarkistettu ehdotus:

Kunnanhallitus hyvaksyi 20.4.2020 alla olevat Pohjois-Paippisten
tarkistetun osayleiskaavaehdotuksen suunnitteluperiaatteet. Kunkin
suunnitteluperiaatteen yhteydessa on alla kuvattu, miten periaate nakyy
tarkistetussa osayleiskaavaehdotuksessa:

Kaksiasuntoisuuden mahdollisuus poistetaan
osayleiskaavamaarayksista.

Kaksiasuntoisuus poistettiin korjatusta kaavaehdotuksesta, ensimmaisesta
ehdotuksesta saadun palautteen vuoksi ja kunnanhallituksen paatdksen
mukaisesti.

Sivuasunto jatetaan kasittelematta osayleiskaavamaarayksissa.

Sipoon kunnan rakennusjarjestyksen tdydentaminen sivuasuntoja koskien,
on kaynnissa. Osayleiskaavan etenemista sitovat kunnanhallituksen ja -
valtuuston periaatteet, joiden mukaisesti sivuasunnot jatetaan
kasittelemassa kaavassa. Sivuasuntoa ohjaavat maaraykset on
tasapuolisempaa maanomistajille ratkaista koko kunnan alueella
rakennusjarjestyksessa eika yksittaisella kaava-alueella.

Sipoon kunnanvaltuuston aiemman paatoksen 15.6.2015 mukaisesti
poikkileikkausajankohtana sailytetaan vuosi 2000.

Osayleiskaavassa ohjeelliset rakennuspaikat osoitetaan
kiinteistdkohtaisesti pohjautuen kaavatydssa laadittavaan
mitoitustaulukkoon, joka perustuu tydssa maariteltaviin uudisrakentamisen
edullisuusvydhykkeisiin. Mitoituksen poikkileikkausvuotena kaytetaan
maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi kunnanvaltuuston
paatoksen (KV 44§, 15.6.2015) mukaisesti vuotta 2000. Ajankohta on
luonteva suunnittelualueen rakentamishistorian valossa ja
yhdyskuntarakenteen eheyttdmisen kannalta.

Kaavaa valmisteltaessa on arvioitu, ettd mitoituksen poikkileikkausvuoden
asettaminen 20 vuotta nykyhetked aiempaan ajankohtaan on riittavan pitka
aika varmistamaan kiinteistjen nykyisten omistajien valinen tasapuolinen
kohtelu sekd estamaan tilanteet, jossa viime aikoina suoritetut kiinteiston
lohkomiset tuottaisivat maanomistajille epatasapuolisesti jakautuvia hyotyja
verrattuna kiinteistdaan lohkomattomiin maanomistaijiin.

MRL 44 §:434 ei sovelleta osayleiskaavatyon loppuun saattamisessa.

Rakennuspaikat osoitetaan ohjeellisina ja jokainen paikka vaatii
suunnittelutarveratkaisun ennen rakennusluvan myoéntamista. Uuden
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osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa luovuttiin my6s pyrkimyksesta
soveltaa MRL 44§:n mukaista mahdolli~suutta myoéntaa alueelle
rakennuslupia suoraan yleiskaa—van pohjalta, koska saatujen lausuntojen
pohjalta edelly—tyksia télle ei nahty riittaviksi.

Vaadittua suunnittelun tarkkuustasoa kunkin rakennuspaikan olosuhteiden
selvittdmisessa ja suunnittelussa ei katsottu maankayttéjaoston (8.4.2020)
ja kunnanhallituksen (20.4.2020) hyvaksymien uusien
suunnitteluperiaatteiden pohjalta tarkoituksenmukaiseksi. Ratkaisut olisivat
edellyttaneet lilan tarkkaa suunnittelua osayleiskaavatasolle.

Muutokset korjatussa ehdotuksessa tiivistetysti:

Korjatussa ehdotuksessa uudisrakentamisen paikkoja on osoitettu siten,
ettd rakennuspaikoilla kyetdan vastaamaan, Sipoon yleiskaavan 2025
mahdollistamissa maarin, alueen uusien rakennuspaikkojen kysyntaan
alueella. Kaava mahdollistaa suunnittelualueelle 384 uutta
rakentamispaikkaa, mika vastaa noin 900 uutta asukasta. Mitoitus vastaa
maarallisesti kaavaluonnosta, ja se asettuu myds Sipoon yleiskaava
2025:n mukaisen kantatilamitoituksen (372 rakennuspaikkaa) tasolle.

Vesi- ja viemariverkkojen laheisyys on huomioitu rakentamisen maaraa
ohjaavassa mitoituksessa edullisuutta lisdavina tekijoina, ja naiden
painoarvoa on kaavatyon aikana kasvatettu maankayttdjaoston 19.3.2018
tekeman linjauksen mukaisesti. Nain nykyinen vesi- ja viemariverkosto
tukee osaltaan kaavan tavoitteita olemassa olevan infrastruktuurin
taysimaaraisesta hyddyntamisesta. Vesihuollon paaverkoston kapasiteetti
ei siis ole esteena alueiden kehittamiselle.

Osoitetut rakennuspaikat toteutuvat vahitellen, yksittaisten maanomistajien
tarpeiden mukaisesti, ja kokemukset ovat osoittaneet, ettd tdmankaltaisilla
maaseutumaisilla alueilla huomattava osuus kaavan sallimista
rakennuspaikoista ei ollenkaan ajankohtaistu kaavan voimassaoloaikana.
Kaavassa esitettyjen uusien rakennuspaikkojen toteutumisen on arvioitu
jakautuvan noin 25 vuoden aikajanteelle, jolloin vuosittain alueella
kaynnistettaisiin keskimaarin enintdan noin 15 omakotitalon rakentaminen.

Muutosten myd6ta yksikaan kiinteisto ei ole menettanyt ainoata
rakennuspaikkaansa, silla kaavan mitoitukseen sisaltyy jo aiemmin linjattu
lisdehto, joka varmistaa rakennuspaikan rakentamattomille kiinteistoille
vyohykkeilla 1-4.
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Rakennuspaikat on osoitettu ohjeellisina kaavaselostuksen liitekartalla, ja
paikkojen toteutus edellyttda aina erillista suunnittelutarveratkaisua.
Rakennuspaikat eivat aiemmasta poiketen mahdollista lahtdkohtaisesti
kaksiasuntoisten asuinrakennusten toteuttamista. Rakennuspaikalle
sallitusta rakentamisen maarasta ja muista ominaisuuksista saadetaan
kunnan rakennusjarjestyksessa, jota noudatetaan kaava-alueella.

Kylaalueiden (AT-1, AT-2) laajuutta on tarkistettu alaspéain. Merkittdva osa
aiemmassa kaavaehdotuksessa esitetyista AT-2-alueista on esitetty M-1-
aluemerkinnalld, joka kuvaa valjempia maaseutuasutuksen keskittymia
varsinaisen kylaalueen ulkopuolella.

Kaavan liikenneselvityksia on paivitetty ja taydennetty. Kaavan liitteeksi on
myos laadittu ohjeellinen liittymatarkastelu alueen yksityistieverkon
taydentamiseksi siten, ettéd uudet ohjeelliset rakennuspaikat saadaan
kytkettya tieverkkoon minimoiden liittymien kokonaismaaran yleisella
tieverkolla. Jalankulun ja pyo6railyn yhteys Linsvedintien varrella on
osoitettu aiempaa laajempana, Pornaisten rajalle saakka, pohjautuen
kunnan kavelyn ja pyo6railyn palveluverkkoselvityksen tavoitteisiin.
Haarajoen asemalle suuntautuvia jalankulun ja pyorailyn yhteystarpeita on
tarkennettu. Ulkoilureitit on puolestaan esitetty kaavassa aiempaa
yleispiirteisemmin, strategisina yhteystarpeina.

Alueella sijaitsevien pohjavedenottamoiden, vedenkasittelylaitoksen ja
tietolikennemastolle varatun alueen kaavamerkinnat on eroteltu toisistaan.
Vedenkasittelylaitoksen suoja-alue on poistettu Keski-Uudenmaan veden
tarkennetun linjauksen pohjalta.

Pilaantuneiden maiden kohteiden (PIMA-kohteet) esittamista kaavakartalla
on tarkennettu, ja kaavaselostukseen on liitetty kartta ja taulukko
esitetyistd Matti-tietokannan kohteista.

Kummelbergetin SL-alueen yksityiskohtaista rajautumista on tarkistettu
yksittaisten kiinteistdjen osalta yhteistydssa Uudenmaan liiton kanssa.

Kaavaan on tehty muistutusten pohjalta yksittaisia kiinteistéja koskevia
tarkistuksia.

Kaavaehdotukseen tehtyjen, paikoin varsin merkittavien muutoksien

johdosta korjattu osayleiskaavaehdotus tullaan asettamaan uudelleen
ehdotuksena nahtaville MRA:n 32 § mukaisesti.

Lausunnonantajat
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Markanvandningssektionen

Osayleiskaavan korjatusta ehdotuksesta pyydetaan lausunnot ainakin
seuraavilta tahoilta:

- Uudenmaan ELY-keskus, ymparistd ja luonnonvarat -vastuualue
- Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
- Vaylavirasto

- Uudenmaan liitto

- Jarvenpaan kaupunki

- Keravan kaupunki

- Tuusulan kunta

- Pornaisten kunta

- Mantsalan kunta

- Museovirasto

- Porvoon museo — Itd-Uudenmaan maakuntamuseo
- Sipoon vesi

- Keski-Uudenmaan vesiensuojelun kuntayhtyméa

- Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

- Itd&-Uudenmaan pelastuslaitos

- Keravan / Sipoon Energia Oy

- Gasum Oy

- Metsakeskus

- Keski-Uudenmaan Vesi

- Porvoon kaupunki, terveydensuojelu

- Sipoon yrittajat ry

- Sipoon seurakunnat

- Vastra Paipis Jaktforening rf

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto esittdd kunnanhallitukselle, ettd se hyvaksyy vastineet
ehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin, ja ettd Pohjois-
Paippisten korjattu osayleiskaavaehdotus asetetaan maankaytté- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 32 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Markanvandningssektionen féreslar kommunstyrelsen godkanna
bemdtandena till forslagetets utlatanden och anmarkningar och lagga fram
Norra Paipis delgeneralplaneforslag i enlighet med § 65 i
markanvandnings- och bygglagen och § 32 i markanvandnigs- och
byggférordningen samt begara nédvandiga utlatanden angaende
planforslaget.

Kasittely / Behandling Esittelija muutti ehdotuksena.

Muutettu ehdotus / Andrat forslag
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Paatos / Beslut

Maankayttdjaostoa tiedotetaan osayleiskaavaehdotuksesta. Tiedotus ja
kayty keskustelu merkitaan tiedoksi.

Markanvandningssektionen informeras om delgeneralplanen.
Informationen och den férda diskussion antecknas for kdnnedom.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan muutetun ehdotuksen.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens andrade
forslag.

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 16.03.2022 § 26

Valmistelija / Beredare: kaavoituspaallikkd/planlaggningschef Jarkko
Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Kaavaprosessin vaiheet:

Pohjois-Paippisten osayleiskaava tuli vireille helmikuussa 2016.
Osayleiskaavan laatimisessa on sovellettu uutta paikkatietopohjaisiin
edullisuusvydhykkeisiin perustuvaa menetelmaa rakennusoikeuden
mitoituksessa. Osayleiskaava oli my6s alussa tarkoitus laatia
oikeusvaikutteisena siten, etta yleiskaava toimisi suoraan rakennusluvan
perusteena (MRL 44 §). Osayleiskaavaluonnosta kasiteltiin
maankayttdjaostossa 21.11.2016. Osayleiskaavaehdotuksia kasiteltiin
maankayttéjaostossa 27.11.2017, 19.3.2018, 24.9.2018, 19.11.2018 seka
kunnanhallituksessa 12.2.2019.

Osayleiskaava lahetettiin takaisin valmisteluun yhteensa viisi kertaa.
Kaavan mitoitusta ja rakentamisalueiden laajuutta on kasvatettu
osayleiskaavatydn aiemmissa vaiheissa kunnanhallituksen paatosten
mukaisesti. Osayleiskaavaluonnoksessa uusia rakennuspaikkoja oli 383
kpl, ensimmaisessa ehdotuksessa (11/2017) 352 kpl, toisessa
ehdotuksessa (3/2018) 389 kpl, kolmannessa ehdotuksessa (9/2018) 451
kpl ja nahtaville 25.2.-15.4.2019 menneessa osayleiskaava-ehdotuksessa
494 kpl.

Osayleiskaavaehdotuksesta (nahtavilla MRL:n mukaisesti 25.2.-15.4.2019)
saatiin lausunnot mm. seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus, HSL,
Uudenmaan liitto, Museovirasto, Porvoon museo, Sipoon
rakennusvalvonta, I1td-Uudenmaan pelastuslaitos, Sipoon vesi,
Metsahallitus, Jarvenpaan kaupunki, Pornaisten kunta. Annetuissa
lausunnoissa kaavaratkaisun arvioitiin mahdollistavan koko kunnan ja
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kaupunkiseudun tasolla arvioituna liian paljon asema—kaava-alueiden
ulkopuolelle sijoittuvaa uudisrakentamis—ta. Erityisesti
viranomaislausunnoissa tuotiin esille huoli kaavaratkaisun tuottaman
yhdyskuntarakenteen kestavyydesta, rakennuspaikkojen runsaasta
maarasta seka rakentamisen sijoittumisesta kunnan olevien taajama-
alueiden ulkopuolelle.

Osayleiskaavaehdotuksesta jatettiin yhteensa 51 muistutusta, joissa
muutamassa oli allekirjoittajina useampia maanomistajia. 4 muistutusta tuli
alueella toimivilta yhteisailta. Useiden maanomistajien allekirjoittamissa
yhteiskirjelmissa korostui huoli sijainniltaan ohjeellisten ulkoilureittien liian
yksityiskohtaiseksi koetusta esittamisestad kaavamateriaaleissa seka
Kaskelantien varrelle sijoittuvaan, yksityiseen hankkeeseen pohjautuvaan
siirtolapuutarha-alueeseen kohdistunut kritiikki. Monet muistutuksista
koskivat yksittaisille kiinteistoille osoitettua rakennuspaikkojen maaraa tai
paikkojen sijoittumista kiinteistdjen alueella. Muistutuksissa otettiin kantaa
my0s esimerkiksi erityisia ymparistdarvoja sisaltdvien maa- ja
metsatalousalueiden (MY-alueet) rajautumiseen eri osissa
suunnittelualuetta.

Osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on
laadittu vastineet. Tarkemmin osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin
lausuntoihin ja muistutuksiin sekd naihin annettuihin vastineisiin voi
tutustua korjatun kaavaehdotuksen kaavaselostuksen liitteena olevassa
vastineraportissa.

Vuoden 2019 kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella kunnan
maankayttéjaosto (8.4.2020) ja kunnanhallitus (20.4.2020) ovat linjanneet
uuden, korjatun kaavaehdotuksen laatimisesta hyvaksymiensa,
paivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Erityisesti kaavan mitoitusta
on kehitetty raken—nuspaikkamaaraltddn maltillisempaan Sipoon nykyisen
yleiskaavan 2025 maarittelemaan suuntaan.

Lausunnoista ja muistutuksista vastineineen on laadittu kaavaehdotuksen
litteena oleva vastineraportti. Ennen kaikkea saatu palaute on pyritty
huomioimaan mahdollisimman hyvin laadituissa korjatuissa
suunnitteluperiaatteissa ja niiden pohjalta laaditussa korjatussa
kaavaehdotuksessa.

Pohjois-Paippisten osayleiskaavan tyokokous pidettiin Uudenmaan ELY-
keskuksen kanssa 19.11.2020. Kokouksessa esiteltiin paivitetyt
suunnitteluperiaatteet ja kaytiin 1api kaavaehdotuksesta saatu palaute.
ELY-keskus piti suunnitteluperiaatteita padosin oikean suuntaisina, mutta
osittain riittamattémina tai ristiriitaisina mm. muuhun seudulliseen
alueidenkaytdén ohjaukseen nahden. Tybdkokouksessa saatu palaute
huomioitiin korjatun kaavaehdotuksen laadinnassa aiemmin
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kunnanhallituksessa paatettyjen periaatteiden puitteissa ja mm.
kaavaselostusta taydennettiin.

Osayleiskaavaehdotuksesta saadun palautteen, ELY-keskuksen kanssa
kaydyn tydneuvottelun ja paivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta on
laadittu korjattu osayleiskaavaehdotus. Samalla on paivitetty kaavatyon
pohjaksi tehtya liikenneselvitysta.

Korjatun kaavaehdotuksen periaatteet ja tarkistettu ehdotus:

Kunnanhallitus hyvaksyi 20.4.2020 alla olevat Pohjois-Paippisten
tarkistetun osayleiskaavaehdotuksen suunnitteluperiaatteet. Kunkin
suunnitteluperiaatteen yhteydessa on alla kuvattu, miten periaate nakyy
tarkistetussa osayleiskaavaehdotuksessa:

Kaksiasuntoisuuden mahdollisuus poistetaan osayleiskaavamaarayksista.

Kaksiasuntoisuus poistettiin korjatusta kaavaehdotuksesta, ensimmaisesta
ehdotuksesta saadun palautteen vuoksi ja kunnanhallituksen paatoksen
mukaisesti.

Sivuasunto jatetaan kasittelematta osayleiskaavamaarayksissa.

Sipoon kunnan rakennusjarjestyksen tdydentaminen sivuasuntoja koskien,
on kaynnissa. Osayleiskaavan etenemista sitovat kunnanhallituksen ja -
valtuuston periaatteet, joiden mukaisesti sivuasunnot jatetaan
kasittelemassa kaavassa. Sivuasuntoa ohjaavat maaraykset on
tasapuolisempaa maanomistajille ratkaista koko kunnan alueella
rakennusjarjestyksessa eika yksittaisella kaava-alueella.

Sipoon kunnanvaltuuston aiemman paatéksen 15.6.2015 mukaisesti
poikkileikkausajankohtana sailytetdan vuosi 2000.

Osayleiskaavassa ohjeelliset rakennuspaikat osoitetaan
kiinteistokohtaisesti pohjautuen kaavatyossa laadittavaan
mitoitustaulukkoon, joka perustuu tydssa maariteltaviin uudisrakentamisen
edullisuusvydhykkeisiin. Mitoituksen poikkileikkausvuotena kaytetaan
maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi kunnanvaltuuston
paatdksen (KV 44§, 15.6.2015) mukaisesti vuotta 2000. Ajankohta on
luonteva suunnittelualueen rakentamishistorian valossa ja
yhdyskuntarakenteen eheyttdmisen kannalta.

Kaavaa valmisteltaessa on arvioitu, ettd mitoituksen poikkileikkausvuoden
asettaminen 20 vuotta nykyhetkea aiempaan ajankohtaan on riittavan pitka
aika varmistamaan kiinteistojen nykyisten omistajien valinen tasapuolinen
kohtelu seka estamaan tilanteet, jossa viime aikoina suoritetut kiinteiston
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lohkomiset tuottaisivat maanomistajille epatasapuolisesti jakautuvia hyotyja
verrattuna kiinteistdaan lohkomattomiin maanomistaijiin.

MRL 44 §:43 ei sovelleta osayleiskaavatydn loppuun saattamisessa.

Rakennuspaikat osoitetaan ohjeellisina ja jokainen paikka vaatii
suunnittelutarveratkaisun ennen rakennusluvan myoéntamista. Uuden
osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa luovuttiin my6s pyrkimyksesta
soveltaa MRL 44§:n mukaista mahdolli~suutta mydntaa alueelle
rakennuslupia suoraan yleiskaa—van pohjalta, koska saatujen lausuntojen
pohjalta edelly—tyksia talle ei nahty riittaviksi.

Vaadittua suunnittelun tarkkuustasoa kunkin rakennuspaikan olosuhteiden
selvittdmisessa ja suunnittelussa ei katsottu maankayttéjaoston (8.4.2020)
ja kunnanhallituksen (20.4.2020) hyvaksymien uusien
suunnitteluperiaatteiden pohjalta tarkoituksenmukaiseksi. Ratkaisut olisivat
edellyttaneet liian tarkkaa suunnittelua osayleiskaavatasolle.

Muutokset korjatussa ehdotuksessa tiivistetysti:

Korjatussa ehdotuksessa uudisrakentamisen paikkoja on osoitettu siten,
ettd rakennuspaikoilla kyetdan vastaamaan, Sipoon yleiskaavan 2025
mahdollistamissa maarin, alueen uusien rakennuspaikkojen kysyntaan
alueella. Kaava mahdollistaa suunnittelualueelle 384 uutta
rakentamispaikkaa, mika vastaa noin 900 uutta asukasta. Mitoitus vastaa
maarallisesti kaavaluonnosta, ja se asettuu myos Sipoon yleiskaava
2025:n mukaisen kantatilamitoituksen (372 rakennuspaikkaa) tasolle.
Kunnanhallituksen 20.4.2020 selostusaineiston mukaisesti
kokonaismitoitusta on pienennetty jokaisella vydhykkeella (1-4),
tarkoittaen seka kylakeskusta, kylaaluetta etta haja-alueita

Vesi- ja viemariverkkojen l&heisyys on huomioitu rakentamisen maaraa
ohjaavassa mitoituksessa edullisuutta lisdavina tekijoina, ja naiden
painoarvoa on kaavatyon aikana kasvatettu maankayttdjaoston 19.3.2018
tekeman linjauksen mukaisesti. Nain nykyinen vesi- ja viemariverkosto
tukee osaltaan kaavan tavoitteita olemassa olevan infrastruktuurin
taysimaaraisesta hyddyntamisesta. Vesihuollon paaverkoston kapasiteetti
ei siis ole esteena alueiden kehittamiselle.

Osoitetut rakennuspaikat toteutuvat vahitellen, yksittaisten maanomistajien
tarpeiden mukaisesti, ja kokemukset ovat osoittaneet, ettd tdmankaltaisilla
maaseutumaisilla alueilla huomattava osuus kaavan sallimista
rakennuspaikoista ei ollenkaan ajankohtaistu kaavan voimassaoloaikana.
Kaavassa esitettyjen uusien rakennuspaikkojen toteutumisen on arvioitu
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jakautuvan noin 25 vuoden aikajanteelle, jolloin vuosittain alueella
kaynnistettaisiin keskimaarin enintaan noin 15 omakotitalon rakentaminen.

Muutosten myo6ta yksikaan kiinteistd ei ole menettanyt ainoata
rakennuspaikkaansa, silla kaavan mitoitukseen sisaltyy jo aiemmin linjattu
lisdehto, joka varmistaa rakennuspaikan rakentamattomille kiinteistdille
vyohykkeilla 1—4.

Rakennuspaikat on osoitettu ohjeellisina kaavaselostuksen liitekartalla, ja
paikkojen toteutus edellyttda aina erillista suunnittelutarveratkaisua.
Rakennuspaikat eivat aiemmasta poiketen mahdollista Iahtékohtaisesti
kaksiasuntoisten asuinrakennusten toteuttamista. Rakennuspaikalle
sallitusta rakentamisen maarasta ja muista ominaisuuksista saadetaan
kunnan rakennusjarjestyksessa, jota noudatetaan kaava-alueella.

Kylaalueiden (AT-1, AT-2) laajuutta on tarkistettu alaspéain. Merkittava osa
aiemmassa kaavaehdotuksessa esitetyista AT-2-alueista on esitetty M-1-
aluemerkinnalla, joka kuvaa valjempia maaseutuasutuksen keskittymia
varsinaisen kylaalueen ulkopuolella.

Kaavan liikenneselvityksia on paivitetty ja taydennetty. Kaavan liitteeksi on
my0s laadittu ohjeellinen liittymatarkastelu alueen yksityistieverkon
taydentamiseksi siten, ettéd uudet ohjeelliset rakennuspaikat saadaan
kytkettya tieverkkoon minimoiden liittymien kokonaismaaran yleisella
tieverkolla. Jalankulun ja pydrailyn yhteys Linsvedintien varrella on
osoitettu aiempaa laajempana, Pornaisten rajalle saakka, pohjautuen
kunnan kavelyn ja pyorailyn palveluverkkoselvityksen tavoitteisiin.
Haarajoen asemalle suuntautuvia jalankulun ja pyérailyn yhteystarpeita on
tarkennettu. Ulkoilureitit on puolestaan esitetty kaavassa aiempaa
yleispiirteisemmin, strategisina yhteystarpeina.

Alueella sijaitsevien pohjavedenottamoiden, vedenkasittelylaitoksen ja
tietolikennemastolle varatun alueen kaavamerkinnat on eroteltu toisistaan.
Vedenkasittelylaitoksen suoja-alue on poistettu Keski-Uudenmaan veden
tarkennetun linjauksen pohjalta.

Pilaantuneiden maiden kohteiden (PIMA-kohteet) esittamista kaavakartalla
on tarkennettu, ja kaavaselostukseen on liitetty kartta ja taulukko
esitetyistd Matti-tietokannan kohteista.

Kummelbergetin SL-alueen yksityiskohtaista rajautumista on tarkistettu
yksittaisten kiinteistdjen osalta yhteistydssa Uudenmaan liiton kanssa.
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Kaavaan on tehty muistutusten pohjalta yksittaisia kiinteistoja koskevia
tarkistuksia.
Kaavaehdotukseen tehtyjen, paikoin varsin merkittdvien muutoksien

johdosta korjattu osayleiskaavaehdotus tullaan asettamaan uudelleen
ehdotuksena nahtaville MRA:n 32 § mukaisesti.

Lausunnonantajat

Osayleiskaavan korjatusta ehdotuksesta pyydetaan lausunnot ainakin
seuraavilta tahoilta:

- Uudenmaan ELY-keskus, ymparistd ja luonnonvarat -vastuualue
- Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
- Vaylavirasto

- Uudenmaan liitto

- Jarvenpaan kaupunki

- Keravan kaupunki

- Tuusulan kunta

- Pornaisten kunta

- Mantsalan kunta

- Museovirasto

- Porvoon museo — It&-Uudenmaan maakuntamuseo

- Sipoon vesi

- Keski-Uudenmaan vesiensuojelun kuntayhtyma

- Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

- Itd&-Uudenmaan pelastuslaitos

- Keravan / Sipoon Energia Oy

18
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- Gasum Oy

- Metsakeskus

Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

- Keski-Uudenmaan Vesi

- Porvoon kaupunki, terveydensuojelu
- Sipoon yrittajat ry

- Sipoon seurakunnat

- Vastra Paipis Jaktférening rf

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttéjaosto esittdd kunnanhallitukselle, ettd se hyvaksyy vastineet
ehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin, ja ettd Pohjois-
Paippisten korjattu osayleiskaavaehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 32 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen godkanna
bemdtandena till forslagetets utlatanden och anmarkningar och lagga fram
Norra Paipis delgeneralplaneforslag i enlighet med § 65 i
markanvandnings- och bygglagen och § 32 i markanvandnigs- och
byggférordningen samt begara nédvandiga utlatanden angaende
planforslaget

Rasmus Lindroos ehdotti, etta asia jatetdan poydalle.
Rasmus Lindroosin ehdotus raukesi kannattamattomana.

Kicka Lindroos ehdotti, etta kaavaehdotus viedaan uudelleen valmisteluun.
Clara Lindgvist kannatti Kicka Lindroosin ehdotusta.

Evastykset jatkovalmisteluun seuraavin periaattein:
- Pohjautuu kaavaehdotukseen 2/2019
- Mitoitukset edullisuusvyodhykkeiden osalta; Vyohykkeet 3 ja 4 sailyvat

ennallaan. Jos vydhykkeilld 1 ja 2 on vaara ylittdd asemakaavakynnys, niin
rakennuspaikkoja vdhennetaan tarvittaessa. Samoin vyéhykkeiden 1 ja 2
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rakennuspaikkoja voidaan vahentaa, jos rakennuspaikkojen
kokonaismaara uhkaa kasvaa liian isoksi.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiassa oli tehty kannatettu vastaehdotus, minka
vuoksi oli danestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, etta kehitysjohtajan ehdotusta kannattavat
aanestavat "jaa" ja Kicka Lindroosin vastaehdotusta kannattavat
aanestavat "ei". Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Kehitysjohtajan ehdotus, "jaa" (0 kpl):

Kicka Lindroosin vastaehdotus, "ei" (7 kpl): Kicka Lindroos, Rasmus
Lindroos, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark, Juhani Rantala, Jarkko Sinda
ja Ritva Tarvainen

Rasmus Lindroos féreslog bordlaggning av arendet.

Rasmus Lindroos férslag understdddes inte och forféll darmed.

Kicka Lindroos foreslog att planforslaget remitteras for ny beredning. Clara
Lindqgvist understédde Kicka Lindroos forslag.

Vagledning och principer for den fortsatta beredningen:
- Grundar sig pa planférslaget 2/2019

- Dimensioneringen i fordelaktighetszonerna; Zonerna 3 och 4 férblir
oférandrade. Om det finns en risk for att detaljplanetroskeln dverskrids i
zonerna 1 och 2, minskas antalet byggplatser vid behov. P4 samma satt
kan antalet byggplatser minskas i zonerna 1 och 2 om det totala antalet
byggplatser hotar att bli fér stort.

Ordféranden konstaterade att ett understott motforslag hade gjorts i
arendet och att omrdstning darfor var pakallad.

Ordféranden foreslog att de som understéder utvecklingsdirektérens

forslag rostar "ja" och de som understdder Kicka Lindroos motférslag
rostar "nej”. Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Utvecklingsdirektorens forslag, "ja” (0 st.):
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Beslut

Paatos / Beslut

Kicka Lindroos motforslag, "nej" (7 st.): Kicka Lindroos, Rasmus Lindroos,
Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark, Juhani Rantala, Jarkko Sinda och
Ritva Tarvainen

Ordféranden konstaterade att markanvandningssektionen med rosterna 7—
0 beslutade att remittera arendet for ny beredning.

Markanvandningssektionen beslutade vidare féresla kommunstyrelsen att
kommunstyrelsen faststaller de justerade planeringsprinciperna.

Puheenjohtaja totesi, ettd maankayttdjaosto paatti laittaa asian
uudelleenvalmisteluun aanin 7-0. Maankayttéjaosto paatti esittaa lisaksi
kunnanhallitukselle ettd kunnanhallitus maarittelee tarkistettujen
suunnitteluperiaatteiden tarkennukset.

Ordférande konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 7-0
beslutade att lagga arendet for ny férberedelse. Markanvandningssektion
beslutade vidare att foresla kommunstyrelsen att kommunstyrelsen
faststaller detaljerna i de reviderade planeringsprinciperna

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 28.03.2022 § 90

Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Férslag

Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Kunnanhallitus maarittelee tarkistettujen suunnitteluperiaatteiden
tarkennukset seuraavasti:

- Pohjautuu kaavaehdotukseen 2/2019

- Mitoitukset edullisuusvyodhykkeiden osalta; Vyohykkeet 3 ja 4 sailyvat
ennallaan. Jos vydhykkeilld 1 ja 2 on vaara ylittdd asemakaavakynnys, niin
rakennuspaikkoja vahennetaan tarvittaessa. Samoin vyohykkeiden 1 ja 2
rakennuspaikkoja voidaan vahentaa, jos rakennuspaikkojen
kokonaismaara uhkaa kasvaa liian isoksi.

Kommunstyrelsen faststéaller detaljerna i de reviderade
planeringsprinciperna enligt féljande:

- Grundar sig pa planférslaget 2/2019

- Dimensioneringen i fordelaktighetszonerna; Zonerna 3 och 4 forblir
oférandrade. Om det finns en risk for att detaljplanetréskeln éverskrids i
zonerna 1 och 2, minskas antalet byggplatser vid behov. P4 samma satt
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kan antalet byggplatser minskas i zonerna 1 och 2 om det totala antalet
byggplatser hotar att bli fér stort.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 28.11.2022 § 361

393/10.02.02/2021

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektoér Grannas Mikael

Ehdotus / Férslag Hyddyntamalla laadittavan uuden osayleiskaavaehdotuksen pohjana -
kaavan mitoitusta lukuun ottamatta - viimeisinta, osallisten tavoitteita seka
viranomaislausuntoja mahdollisimman laajasti huomioivaa kaavaehdotusta
(2021) voidaan kaavan valmistelijan A-Konsultit Oy:n mukaan saavuttaa
parhaiten osallisten ndkemykset huomioiva ja ajanmukaisimpiin selvityksiin
pohjautuva kaavaratkaisu.

Kunnanhallitus paattaa, etta edella listatut vuoden 2019 kaavaehdotuksen
jalkeen kaavaratkaisuun tehdyt muutokset hyvaksytaan valmistelun
lahtokohdiksi.

Genom att, med undantag av planens dimensionering, utnyttja det senaste
planforslaget (2021) som i mgjligast stor omfattning beaktar de delaktigas
malsattningar samt myndigheternas utldtanden som grund for
bearbetningen av det nya forslaget till delgeneralplan kan man enligt
planens beredare A-Konslult Ab pa basta satt uppna en planlésning som
beaktar de delaktigas synpunkter och baseras pa tidsenliga utredningar.

Kommunstyrelsen beslutar att de ovan angivna andringarna i
planlésningen som gjorts efter 2019 ars planférslag godkanns som
utgangspunkter for beredningen.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Liitteet / Bilagor
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Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 22

393/10.02.02/2021

Valmistelija / Beredare: A-Konsultit Oy/ Panu Séderstrom,
etunimi.sukunimi@a-konsultit.fi, fornamn.efternamn@a-konsultit.fi

Pohjois-Paippisten korjatun osayleiskaavan tarkistus on valmistelussa A-
Konsultit Oy:n toimesta. Valmistelija A-Konsultit Oy noudattaa tyéssa
kunnanhallituksen 23.3.2022 tekemaa paatosta (tarkistettujen
suunnitteluperiaatteiden tarkistukset). Lisaksi A-Konsultit Oy sai
28.11.2023 kunnanhallitukselta (maankayttdjaoston ehdotuksen pohjalta)
korjatun kaavaehdotuksen tarkistuksen suunnittelun tueksi vastauksia ja
linjauksia esille nousseisiin kysymyksiin.

Kaavaprosessin vaiheet:

Pohjois-Paippisten osayleiskaava tuli vireille helmikuussa 2016.
Osayleiskaavan laatimisessa on sovellettu uutta paikkatietopohjaisiin
edullisuusvydhykkeisiin perustuvaa menetelmaa rakennusoikeuden
mitoituksessa. Osayleiskaava oli my6s alussa tarkoitus laatia
oikeusvaikutteisena siten, etta yleiskaava toimisi suoraan rakennusluvan
perusteena (MRL 44 §). Osayleiskaavaluonnosta kasiteltiin
maankayttdjaostossa 21.11.2016. Osayleiskaavaehdotuksia kasiteltiin
maankayttéjaostossa 27.11.2017, 19.3.2018, 24.9.2018, 19.11.2018 seka
kunnanhallituksessa 12.2.2019.

Osayleiskaava lahetettiin takaisin valmisteluun viisi kertaa. Kaavan
mitoitusta ja rakentamisalueiden laajuutta on kasvatettu osayleiskaavatydn
aiemmissa vaiheissa kunnanhallituksen paatésten mukaisesti.
Osayleiskaavaluonnoksessa uusia rakennuspaikkoja oli 383 kpl,
ensimmaisessa ehdotuksessa (11/2017) 352 kpl, toisessa ehdotuksessa
(3/2018) 389 kpl, kolmannessa ehdotuksessa (9/2018) 451 kpl ja nahtaville
25.2.-15.4.2019 menneessa osayleiskaava-ehdotuksessa 494 kpl.

Osayleiskaavaehdotuksesta (nahtavilla MRL:n mukaisesti 25.2.-15.4.2019)
saatiin lausunnot mm. seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus, HSL,
Uudenmaan liitto, Museovirasto, Porvoon museo, Sipoon
rakennusvalvonta, I1td-Uudenmaan pelastuslaitos, Sipoon vesi,
Metsahallitus, Jarvenpaan kaupunki, Pornaisten kunta. Annetuissa
lausunnoissa kaavaratkaisun arvioitiin mahdollistavan koko kunnan ja
kaupunkiseudun tasolla arvioituna liilan paljon asemakaava-alueiden
ulkopuolelle sijoittuvaa uudisrakentamista. Erityisesti
viranomaislausunnoissa tuotiin esille huoli kaavaratkaisun tuottaman
yhdyskuntarakenteen kestavyydesta, rakennuspaikkojen runsaasta
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maarasta seka rakentamisen sijoittumisesta kunnan olevien taajama-
alueiden ulkopuolelle.

Osayleiskaavaehdotuksesta jatettiin yhteensa 51 muistutusta, joissa
muutamassa oli allekirjoittajina useampia maanomistajia. 4 muistutusta tul
alueella toimivilta yhteisdilta. Useiden maanomistajien allekirjoittamissa
yhteiskirjelmissa korostui huoli sijainniltaan ohjeellisten ulkoilureittien liian
yksityiskohtaiseksi koetusta esittamisestad kaavamateriaaleissa seka
Kaskelantien varrelle sijoittuvaan, yksityiseen hankkeeseen pohjautuvaan
siirtolapuutarha-alueeseen kohdistunut kritiikki. Monet muistutuksista
koskivat yksittaisille kiinteistoille osoitettua rakennuspaikkojen maaraa tai
paikkojen sijoittumista kiinteistéjen alueella. Muistutuksissa otettiin kantaa
my0s esimerkiksi erityisia ymparistdarvoja sisaltavien maa- ja
metsatalousalueiden (MY-alueet) rajautumiseen eri osissa
suunnittelualuetta.

Osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on
laadittu vastineet. Tarkemmin osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin
lausuntoihin ja muistutuksiin seka naihin annettuihin vastineisiin voi
tutustua korjatun kaavaehdotuksen kaavaselostuksen liitteena olevassa
vastineraportissa.

Vuoden 2019 kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella kunnan
maankayttéjaosto (8.4.2020) ja kunnanhallitus (20.4.2020) linjasivat
korjatun kaavaehdotuksen laatimisesta hyvaksymiensa, paivitettyjen
suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Erityisesti kaavan mitoitusta kehitettiin
rakennuspaikkamaaraltdan maltillisempaan, Sipoon nykyisen yleiskaavan
2025 maarittelemaan suuntaan.

Osayleiskaavasta jarjestettiin tytkokous Uudenmaan ELY-keskuksen
kanssa 19.11.2020. Kokouksessa esiteltiin paivitetyt suunnitteluperiaatteet
ja kaytiin lapi kaavaehdotuksesta saatu palaute. ELY-keskus piti
suunnitteluperiaatteita padosin oikean suuntaisina, mutta osittain
riittdmattdmina tai ristiriitaisina mm. muuhun seudulliseen alueidenkaytén
ohjaukseen nahden. Tyokokouksessa saatu palaute huomioitiin korjatun
kaavaehdotuksen laadinnassa aiemmin kunnanhallituksessa paatettyjen
periaatteiden puitteissa ja kaavamateriaaleja taydennettiin.

Maankayttéjaoston (8.4.2020) ja kunnanhallituksen (20.4.2020)
hyvaksymien suunnitteluperiaatteiden mukaisella kaavaratkaisulla pyrittiin
vastaamaan merkittavilta osin saatuun viranomaispalautteeseen.
Rakennuspaikkojen mitoituskriteerit paivitettiin siten, ettd alueen
kokonaismitoitus asettui kaavaluonnoksen (2016) ja Sipoon yleiskaava
2025:n mukaiselle tasolle. Hajarakentamisen maaraa seka kylaalueena
(AT-2) osoitettavien alueiden laajuutta supistettiin kaavaratkaisussa.
Uuden osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa luovuttiin myds



3/2023 25

Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 21 24.03.2021
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 26 16.03.2022
Markanvandningssektionen
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 90 28.03.2022
Maankayttdjaosto / § 22 01.03.2023

Markanvandningssektionen

pyrkimyksesta soveltaa MRL 44§:n mukaista mahdollisuutta myontaa
alueelle rakennuslupia suoraan yleiskaavan pohjalta, koska saatujen
lausuntojen pohjalta edellytyksia talle ei nahty riittaviksi. Mitoituksen
poikkileikkausajankohtana sovellettiin kuitenkin edelleen vuotta 2000
kunnanvaltuuston aiemman linjauksen mukaisesti.

Maankayttéjaosto (24.3.2021, 16.3.2022) kasitteli valmistunutta
kaavaehdotusta kokouksissaan, ja paatti kuitenkin palauttaa kaavan
valmisteluun. Jaoston ja edelleen kunnanhallituksen (28.3.2022) kantana
oli, ettd hajarakentamisen maaraa koskevaan viranomaispalautteeseen ei
tule vastata kylan lievealueen (vydhyke 3) tai haja-asutusalueen (vydhyke
4) mitoitusta supistamalla, vaan nailla vyohykkeilla tulee sailyttda vuonna
2019 nahtavilla olleen osayleiskaavaehdotuksen mitoitus. Muilta osin
valmisteltavan kaavaratkaisun pohjana voidaan kayttdd maankayttéjaoston
tarkentavan paatoksen (15.11.2022) mukaisesti vuoden 2021 valmisteluun
palautettua kaavaehdotusta.

Korjattu kaavaehdotus 2023

Kaavaehdotus on paivitetty edelld kuvattujen periaatteiden mukaisesti
talven 2022—-2023 aikana. Uuden osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa
on huomioitu soveltuvin osin 25.2.—-15.4.2019 nahtavilla olleesta
kaavaehdotuksesta jatetyt lausunnot ja mielipiteet, ja naihin on vastattu
laaditussa palauteraportissa.

Kaavaehdotuksen mukainen uusien rakennuspaikkojen maara
suunnittelualueella on 451 kpl. Jos kaikki uudet rakennuspaikat
toteutuisivat, kasvaisi alueen vaesté noin 1050 henkildlla. Kaavan mitoitus
on noin 21 % suurempi kuin Sipoon yleiskaava 2025:n mukainen
kantatilamitoitus (372 rakennuspaikkaa).

Osoitetut rakennuspaikat toteutuvat vahitellen, yksittdisten maanomistajien
tarpeiden mukaisesti. Maaseutumaisilla alueilla huomattava osuus kaavan
sallimista rakennuspaikoista jaa usein toteutumatta kaavan
voimassaoloaikana. Kaavassa esitettyjen uusien rakennuspaikkojen
toteutumisen on arvioitu jakautuvan noin 25 vuoden aikajanteelle, jolloin
vuosittain alueella kaynnistettaisiin keskimaarin enintdan noin 18
omakotitalon rakentaminen.

Kaavaehdotukseen tehtyjen muutoksien johdosta korjattu
osayleiskaavaehdotus asetetaan uudelleen ehdotuksena ndhtaville MRL:n
32 § mukaisesti.

Lausunnonantajat:



3/2023 26

Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 21 24.03.2021
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 26 16.03.2022
Markanvandningssektionen
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 90 28.03.2022
Maankayttdjaosto / § 22 01.03.2023

Markanvandningssektionen
Osayleiskaavan korjatusta ehdotuksesta pyydetdan lausunnot ainakin
seuraavilta tahoilta:
- Uudenmaan ELY-keskus, ymparistd ja luonnonvarat -vastuualue
- Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
- Vaylavirasto
- Uudenmaan liitto
- Jarvenpaan kaupunki
- Keravan kaupunki
- Tuusulan kunta
- Pornaisten kunta
- Mantsalan kunta
- Museovirasto
- Porvoon museo - Itd-Uudenmaan maakuntamuseo
- Sipoon vesi
- Keski-Uudenmaan vesiensuojelun kuntayhtyma
- Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
- Ita-Uudenmaan pelastuslaitos
- Keravan / Sipoon Energia Oy
- Gasum Oy
- Metsakeskus
- Keski-Uudenmaan Vesi
- Porvoon kaupunki, terveydensuojelu
- Sipoon yrittajat ry

- Sipoon seurakunnat
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- Vastra Paipis Jaktforening rf
Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto esittda kunnanhallitukselle, ettd se hyvaksyy vastineet
ehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin, ja ettd Pohjois-
Paippisten korjattu osayleiskaavaehdotus asetetaan maankaytté- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 32 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen godkanna
bemdtandena till forslagetets utlatanden och anmarkningar och lagga fram
Norra Paipis delgeneralplaneforslag i enlighet med § 65 i
markanvandnings- och bygglagen och § 32 i markanvandnigs- och
byggférordningen samt begara nédvandiga utlatanden angaende
planférslaget.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, kaavakartta

Liite Bilaga 2 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, kaavamerkinnat

Liite Bilaga 3 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, Kaavamaaraykset ja -
merkinnat

Liite Bilaga 4 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, kaavaselostus

Liite Bilaga 5 - Delgeneralplan fér Norra Paipis, planeférslag, beskrivning

Liite Bilaga 6 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, palauteraportti

Liite Bilaga 7 - G26 Delgeneralplan fér Norra Paipis, planférslag, responsrapport

Liite Bilaga 8 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, mitoitusjarstelma

Liite Bilaga 9 - G26 Delgeneralplan fér Norra Paipis, planforslag, dimensioneringssystemet
Liite Bilaga 10 - G26 Delgeneralplan for Norra Paipis, planforslag, dimensioneringssystemet
Liite Bilaga 11 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, liittymatarkastelu-
vaganslutningar

Liite Bilaga 12 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, Rakennuspaikat ja
littymatarkastelu

Liite Bilaga 13 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kaavaehdotus, Rakennuspaikat
kiinteistdittain

Liite Bilaga 14 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, kasittelyt 2013-2020
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Tontin vuokraaminen Kalliomaen asemakaava-alueella, kortteli 590 tontti 3 / Arrende av tomt

pa Stenkulla detaljplaneomrade, kvarter 590 tomt 3, Betoco Asunnot Oy

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 10.08.2022 § 78

Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Férslag

Valmistelija / Beredare: tonttipaallikké / tomtchef Anna-Leena Rouhiainen,
anna-leena.rouhiainen(at)sipoo.fi

Betoco Asunnot Oy on tarjoutunut vuokraamaan Kalliomaen asemakaava-
alueen korttelin 590 tontin 3. Tontin pinta-ala on 2497 m? ja silla on
rakennusoikeutta 1850 k-m2. Tontti on merkitty asemakaavassa
Asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-4). Alueelle voidaan sijoittaa myds
palveluasumista.

Tontin hinta on 434 750 euroa ja vuosivuokra on 26 085 euroa. Tontin
hinta ja vuokran suuruus perustuu ulkopuolisen arvioitsijan 5.4.2019
maarittdmaan markkina-arvoon (235 €/k-m?).

Betoco Asunnot Oy aikoo rakentaa tontille vapaahoitteisia omistusasuntoja
kunnan maarittdman huoneistotyyppijakauman puitteissa. Hankkeen
alustavien suunnitelmien mukaan tontille toteutuu 29 asuntoa kasittava
kerrostalo seka kaksi autokatosta. Autopaikkoja on alustavien
suunnitelmien mukaan 25 kpl. Hankkeen rakentaminen alkaa arviolta
kevaalla 2023. Hankkeen koordinaatiokokous on pidetty.

Betoco Asunnot Oy on toteuttanut Sipoossa aiemmin myds muita kohteita
Sdderkullassa.

Liitteet / Bilagor:

Liite 1. Tonttihakemus

Liite 2. Sijaintikartta

Liite 3. Kartta vuokrattavasta alueesta

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttéjaosto esittda kunnanhallitukselle, ettéd Sipoon kunta vuokraa
2497 m2 suuruisen kiinteiston K590T 3, kiinteistotunnus 753-419-0004-

1858 Betoco Asunnot Oy:lle tai perustettavan yhtion lukuun.

Tontin vuosivuokra on 26 085 euroa. Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin. Vuokra-aika on 50 vuotta.

Vuokrasopimus tulee allekirjoittaa 30.11.2022 mennessa. Muussa
tapauksessa tdma paatos raukeaa.

Valtuutetaan tonttipaallikko, maankayttdinsindori ja maankayttdasiantuntija,
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Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

kaksi yhdessa, valmistelemaan ja allekirjoittamaan vuokrasopimus.

Markanvandningssektion foreslar kommunstyrelsen, att Sibbo kommun
utarrenderar ett 2497 m2 stort fastigheten K590T3, fastighetsbeteckning
753-419-0004-1858 till Betoco Asunnot Oy eller for under bildning varande
bolags rakning.

Arrendet som binds till levnadskostnadsindexet ar 26 085 euro/ar.
Arrendetid ar 50 ar.

Arrendeavtal maste undertecknas senast den 30.11.2022. | annat fall
forfaller detta beslut.

Befullmaktigas tomtchefen, markanvandningsingenjéren och

markanvandningsexperten, tva tillsammans, att utarbeta och underteckna
arrendeavtalet.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 22.08.2022 § 255

Esittelija / Foéredragande Kunnanhallituksen puheenjohtaja / Kommunstyrelsens ordférande

Ehdotus / Férslag

Kunnanhallitus paattaa, etta Sipoon kunta vuokraa 2497 m2 suuruisen
kiinteiston K590T 3, kiinteistotunnus 753-419-0004-1858 Betoco Asunnot
Oy:lle tai perustettavan yhtion lukuun.

Tontin vuosivuokra on 26 085 euroa. Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin. Vuokra-aika on 50 vuotta.

Vuokrasopimus tulee allekirjoittaa 30.11.2022 mennessa. Muussa
tapauksessa tama paatds raukeaa.

Valtuutetaan tonttipaallikkd, maankayttdinsindori ja maankayttdasiantuntija,
kaksi yhdessa, valmistelemaan ja allekirjoittamaan vuokrasopimus.

Kommunstyrelsen beslutar att Sibbo kommun utarrenderar ett 2497 m2
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Paatos / Beslut

stort fastigheten K590T3, fastighetsbeteckning 753-419-0004-1858 till
Betoco Asunnot Oy eller fér under bildning varande bolags rakning.

Arrendet som binds till levhnadskostnadsindexet ar 26 085 euro/ar.
Arrendetid ar 50 ar.

Arrendeavtal maste undertecknas senast den 30.11.2022. | annat fall
forfaller detta beslut.

Befullmaktigas tomtchefen, markanvandningsingenjéren och

markanvandningsexperten, tva tillsammans, att utarbeta och underteckna
arrendeavtalet.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 23

912/10.00.02.02/2022

Esittelija / Féredragande

Valmistelija / Beredare: tonttipaallikkd Anna-Leena Rouhiainen, anna-
leena.rouhiainen(at)sipoo.fi, maankayttdinsinoori Maija Laati,
maija.laati(at)sipoo.fi

Sipoon kunta on paattanyt kunnanhallituksen paatoksella 22.8.2022 § 255
vuokrata n. 2497 m2:n suuruisen kiinteiston K590T3, kiinteistétunnus 753-
419-0004-1858 Betoco Asunnot Oy:lle tai perustettavan yhtion lukuun.
Vuokrasopimuksen allekirjoitukselle on mydnnetty kerran lisdaikaa
(tonttipaallikdon paatés 18.11.2022 § 140) 28.2.2023 saakka. Koska
vuokrasopimusta ei allekirjoiteta maaraaikaan mennessa, vuokrauspaatds
raukeaa.

Betoco Asunnot Oy on ilmoittanut, ettd hanke ei ole kdynnistynyt tdman
hetkisestd markkinatilanteesta johtuvan asuntojen heikon kysynnan
johdosta. Yritys on kuitenkin edelleen kiinnostunut ja halukas edistamaan
hanketta.

Markkinatilanteesta johtuen yhtiomuotoisten asuntotonttien kysynta ei talla
hetkella ole kovin suurta, joten uuden vuokrauspaatdoksen tekeminen on
mahdollista.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / §78 10.08.2022
Markanvandningssektionen

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 255 22.08.2022
Maankayttojaosto / §23 01.03.2023

Markanvandningssektionen

32

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Maankayttjaosto esittda kunnanhallitukselle, ettd Sipoon kunta vuokraa
2497 m2 suuruisen kiinteiston K590T 3, kiinteistotunnus 753-419-0004-
1858 Betoco Asunnot Oy:lle tai perustettavan yhtion lukuun.

Tontin vuosivuokra on 26 085 euroa. Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin. Vuokra-aika on 50 vuotta.

Vuokrasopimus tulee allekirjoittaa 31.8.2023 mennessa. Muussa
tapauksessa tama paatds raukeaa.

Valtuutetaan tonttipaallikkd, maankayttéinsindori ja maankayttdéasiantuntija,
kaksi yhdessa, valmistelemaan ja allekirjoittamaan vuokrasopimus.

Markanvandningssektion foreslar kommunstyrelsen att Sibbo kommun
utarrenderar ett 2497 m2 stort fastigheten K590T3, fastighetsbeteckning
753-419-0004-1858 till Betoco Asunnot Oy eller for under bildning varande
bolags rakning.

Arrendet som binds till levnadskostnadsindexet ar 26 085 euro/ar.
Arrendetid ar 50 ar.

Arrendeavtal maste undertecknas senast den 31.8.2023. | annat fall
forfaller detta beslut.

Befullmaktigas tomtchefen, markanvandningsingenjéren och

markanvandningsexperten, tva tillsammans, att utarbeta och underteckna
arrendeavtalet.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Liite Bilaga 1 - Tonttihakemus, Tontin vuokraaminen Kalliomaen asemakaava-alueella, kortteli 590
tontti 3 / Arrende av tomt pa Stenkulla detaljplaneomrade, kvarter 590 tomt 3, Betoco Asunnot Oy
Liite Bilaga 2 - Sijaintikartta, Tontin vuokraaminen Kalliom&en asemakaava-alueella, kortteli 590
tontti 3 / Arrende av tomt pa Stenkulla detaljplaneomrade, kvarter 590 tomt 3, Betoco Asunnot Oy
Liite Bilaga 3 - Kartta vuokrattavasta alueesta, Tontin vuokraaminen Kalliomaen asemakaava-
alueella, kortteli 590 tontti 3 / Arrende av tomt pa Stenkulla detaljplaneomrade, kvarter 590 tomt 3,

Betoco Asunnot Oy
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 132 30.11.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / §24 01.03.2023

Markanvandningssektionen

RA8 Krokholmen II, ranta-asemakaavan muutos, kaavaehdotus / RA8 Andring av
stranddetaljplan for Krokholmen I, planférslag
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Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 132

Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag

Valmistelija / Beredare: kaavoittaja / planlaggare Niina Tiittanen
niina.tiittanen(at)sipoo.fi

Suunnittelualue sijaitsee Lopard-saaren eteldosassa Krokholmin niemen
keskivaiheilla ja kasittaa tilan 743-418-1-233 alueen, Séderkullan
keskustaan on matkaa noin 20 km.

Alueelle laaditaan maanomistajan aloitteesta ranta-asemakaavan muutos.
Maankaytto- ja rakennuslain 74 § mukaan maanomistajalla on oikeus
laatia omistamalleen kiinteistdlle ranta-asemakaava tai sen muutos tietyin
saannodksessa maaritellyin ehdoin. Ranta-asemakaavan kaynnistamisesta
on laadittu kunnan ja maanomistajan valinen kaavoituksen
kaynnistamissopimus. Ranta-asemakaava kuulutetaan vireille samalla
kuulutuksella, jolla tiedotetaan valmisteluaineinston nahtavilldolosta.

Kaavoituksella on tavoitteena osoittaa kaava-alueelle aiemmin tehdyn
mitoituslaskelman mukaisesti kiinteistolle yksi loma-asunnon
rakennuspaikka, muun kiinteiston alueen jaaddessa metsatalousalueeksi.

Loma-asuntojen korttelialueen (RA-4) koko on n. 5000 m2, ja
rakennusoikeutta silla on yhteensa 265 k-m2. Loma-asunto saa
kaavamerkinndn RA-4 mukaisesti olla pinta-alaltaan enintaan 150 k-m2.
Lisaksi rakennuspaikalle saa rakentaa yhden erillisen saunan (enintdan 30
k-m2), yhden erillisen savusaunan (enintdan 15 k-m2), yhden vierasmajan
(enintdan 20 k-m2) seka talousrakennuksia, yhteensa enintaan 50 k-m2
verran. Rakennuksia koskee kerroslukumerkinta lu'z, eli rakennuksen
ullakkokerrokseen saa kayttaa puolet ensimmaisen kerroksen alasta.

Ranta-asemakaavan valmistelussa kiinnitetdan erityista huomiota
rantamaiseman puuston sailyttamiseen, jolloin rakennukset eivat merelta
katsottuna hallitse maisemaa.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa asettaa Krokholmen Il ranta-asemakaavan
muutoksen (RA8) valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan
aineiston) nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytté- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med géllande material) fér stranddetaljplaneandring for
Krokholmen Il (RA8) i enlighet med markanvandnings- och bygglagens 62
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 132 30.11.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / §24 01.03.2023

Markanvandningssektionen

§ och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt begéara
nédvandiga utlatanden.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Liitteet / Bilagor
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 24

1415/10.02.03/2022
Valmistelija / Beredare: kaavoittaja / planlaggare Niina Tiittanen
niina.tiittanen(at)sipoo.fi

Kaavaluonnosaineisto on ollut nahtavilla 15.12.2022-20.1.2023 valisen
ajan ja siitd on pyydetty viranomaislausunnot. Kaavaluonnoksesta saatiin
Uudenmaan ELY-keskuksen ja Porvoon Museon lausunnot. Lisaksi yksi
mielipide tuli my6hassa annetusta ajasta. Kaavanlaatija on antanut
lausunnoista ja mielipiteesta vastineet.

Lausuntojen pohjalta kaavaehdotukseen on tehty seuraavat tarkistukset ja
muutokset:

Kaavaan on korjattu sisgjarven termiksi kluuvijarvi. Kluuvijarvi on merkitty
kaavaehdotuksessa luonnonsuojelualueena (SL). Metsaalue MY-3 -
maaraykseen on lisatty alueen kuvaus uhanalaisena kangasmetsatyypin
arvokkaana alueena ja luo-10-rajaus on ulotettu koko MY-3 alueelle. M-3
alueelle on lisatty maisematydlupavaatimus 50 m lahemmaksi vesistdjen
rantoja koskien metsankasittelyja. Kaavan vaikutusten arviointia on
tdydennetty kaavaselostukseen ja luontoselvitykseen. Kaavamaarayksiin
on lisatty maarays harmaiden jate- ja hulevesien ohjaamisesta
tulvariskikorkeudet huomioiden.

Lisdksi kaavakarttaan on tehty teknisia korjauksia kunnan sisaisen
tarkastelun tuloksena.

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Foérslag Maankayttéjaosto esittdd kunnanhallitukselle, ettd RA8 Krokholmen I
ranta-asemakaavan muutoksen ehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot, seka annetaan vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet
esitettyihin mielipiteisiin ja kannanottoihin.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 132 30.11.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / §24 01.03.2023

Markanvandningssektionen

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att planforslaget for
RAB8 andringen av stranddetaljplan for Krokholmen Il Iaggs fram i enlighet
med § 65 i markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandnings-
och byggférordningen. Markanvandningssektionen foreslar vidare att
behdvliga utlatanden ska begaras om planforslaget och att bemdtanden av
framforda asikter och stallningstaganden ska ges enligt
vaxelverkansrapporten.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens

forslag.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 RA8 Krokholmen |l ranta-asemakaavan muutoksen kaavaehdotus - kaavakartta
Liite Bilaga 2 RA8 Krokholmen Il ranta-asemakaavan muutoksen ehdotus - kaavaselostus
Liite Bilaga 3 RA8 Krokholmen Il ranta-asemakaavan muutoksen ehdotus - kaavaselostuksen
liitteet
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 25 01.03.2023
Markanvandningssektionen

Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 25

10/00.00.01.03/2023
Valmistelija / Beredare: hallintosihteeri / forvaltningssekreterare, Katja
Eloranta, katja.eloranta(at)sipoo.fi

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Forslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto merkitsi viranhaltijapaatokset tiedoksi.
Markanvandningssektionen antecknade tjanstemannabesluten for

kannedom.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - Viranhaltijapaatokset 2.2.-23.2.2023
Liite Bilaga 2 - Helmikuun 2023 aikana vahvistetut kiinteistonluovutukset
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / § 26 01.03.2023
Markanvandningssektionen

limoitusasiat / Delgivningar

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 01.03.2023 § 26

Ehdotus / Férslag lImoitusasiat merkitaan tiedoksi

Delgivningarna antecknas for kannedom.

Paatos / Beslut IImoitusasioita ei ollut.

Det fanns inga delgivningar.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 19, § 20, § 21, § 22, § 23, § 24, § 25, § 26
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Kuntalain (10.4.2015/410) 136 §:n mukaan paatdksestd, joka koskee vain valmistelua tai
taytantdédnpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta eikd kunnallisvalitusta.

BESVARSFORBUD

Enligt 136 § i kommunallagen (10.4.2015/410) far omprévning inte begéaras eller kommunalbesvar
anforas i fraga om beslut som endast galler beredning eller verkstallighet.



