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HAKIJA
RAKENNUSPAIKKA
Kiinteiston nimi
Pinta-ala

Kaavamerkinta
Kaavatilanne

TOIMENPIDE

Liséselvitys

Makeva Oy perustettavan yhtion lukuun , PL 11, 13130 HAMEENLINNA

753-416-0035-0227

Puistikkotie, 04130 Sipoo

BALAN

60644 m?

AR Asuinrivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue
Asemakaava N60

- Kehitysvammaisten palvelukodin rakentaminen, 1 100 k-m?
Hakijan hakemukselleen esittdmét perustelut

Poikkeamiset asemakaavamerkinndista:

1. Kaavamerkinndsti: kdyttdtarkoitus "AR-3/ Rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue"

2. Kaavamerkinndsté: rakennusalan raja

3. Kaavamerkinndsti: rakennusoikeus

4. Kaavamerkinnisti: korttelialueen raja ja

5. Kaavamaiiriyksestd: autopaikkojen vahimmaismaara.

Perustelut:

1.

Rakennus sijoittuu kaavassa asuinrakentamiselle (AR-3) osoitetulle tontille.
Kayttotarkoituksesta poiketaan siten, ettd rivitalorakentamisen sijaan kohde
on ympérivuorokautinen kehitysvammaisten palveluasumisen palvelutalo.
Toiminnallisesti kohde vastaa kuitenkin asumista, ja asukkaat asuvat
vakituisesti rakennettavassa palvelutalossa. Asukkaat osallistuvat myos
aktiivisesti kyldyhteisoon, tyotoimintaan yms. Liikenteellisesti vaikutukset
ovat samankaltaisia kuin rivitaloasumisessa, tissd tapauksessa henkilokunta-
ja taksilitkennettd sekd huoltoajoa, kuten jitekuljetus ja viikoittainen
tukkutoimitus. Asukkaat valmistavat ruokansa itse palvelukodissa ja
muutenkin toiminta on kodinomaista. Ympaéristollisesti toiminta ei aiheuta
hiiriétd naapurustoon ja Kepakodilla on jo yksi vastaavanlainen kohde
Jokilaaksossa (my0s AR-tontti), missd toimintaa on harjoitettu nyt 5 vuotta
moitteettomasti.

2.

Rakennus ylittda hiukan (0,5 m) kaavaan merkityn sallitun tontin sisdisen
rakennusalueen rajan katualueen suunnassa. Ylitys mahdollistaa
rakennuksen toimintojen ja tilojen sovittamisen kapealle tontille siten, ettd
tilojen muoto siilyy kéyttokelpoisena. Katualueen rajan ja rakennuksen
viliin jaa kuitenkin 5 m tilaa autopaikoille. Lisiksi jitekatos toteutetaan
tontin sisdisen rakennusalueen ulkopuolelle, kuitenkin tontin sisille ja
logistisesti jarkevaan paikkaan.

3.

Rakennuksen rakennusoikeuteen luettava kerrosala ylittd4 kaavassa tontille
ilmoitetun rakennusoikeuden 80 m? (8%) (1080 m2 / 1000 m2). Kerrosalan
ylitys mahdollistaa esteettdmien asumis- ja aputilojen toteuttamisen
toiminnallisesti jdrkevélle asukasmédrille. Toiminnot on tilldkin laajuudella
sovitettavissa tontille, eikd vdhdinen ylitys aiheuta ymparistossdan
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mittakaavaltaan hairitsevan suuren mittakaavan rakennuskokonaisuutta.

4.

Tontin ja puiston véliseen rajaan kiinni rakentaminen - Palvelukoti
rakennetaan tontin eteldreunaan kiinni, siten ettd ulkoseinin uloin pinta
sijoittuu juuri tontin sisdpuolelle. Riystiét, kourut, salaojat ja maanalaiset
rakenteet sijoittuvat puiston puolelle. Timé tehddin siksi, ettd rakennuksen
sisdiset toiminnollisuudet tukevat harjoitettavaa toimintaa mahdollisimman
hyvin ja kaikki litkenevdé tila sddstetdén autopaikoituksiin ja saapuvan
litkkenteen mutkattomaan jirjestimiseen.

5.

Autopaikkojen lukumaééra - Kohteeseen toteutetaan 14 autopaikkaa, mikd on
toiminnan nakokulmasta riittdva ja hyvéa. Jokilaakson kohteessa on 13
autopaikkaa, mika on ollut toimiva mairé kyseisessd kohteessa. Asukkailla
ei ole henkilokohtaisia autoja, henkilokuntaa paikalla samaan aikaan 6-7
hloa. Lisdksi vieraille varattu autopaikkoja.

Poikkeaminen asemakaavasta (MRL 58 §) koskien seuraavaa:
- korttelin kéyttotarkoitus

- rakennusalan raja

- rakennusoikeus

- korttelialueen raja ja

- autopaikkojen lukumaééra.

Naapurit on kuultu hakijan toimesta (MRL 133 §)
- Ei huomautuksia.

Asemakaavaote
11.03.2024
Lausunto 7.3.2024, ks. erillinen liite

Katu- ja viheralueet
07.03.2024
Lausunto 7.3.2024, ks. erillinen liite

Mittaus ja kiinteistot

12.03.2024

Sipoon kunta maanomistajana valtuuttaa Makeva Oy:n (2783458-2)
hakemaan puolestaan poikkeamislupaa hanketta koskevalle tontille.

Asemakaavoitus
08.03.2024
Lausunto 8.3.2024, ks. erillinen liite

ESITTELIJAN PAATOSEHDOTUS

Poikkeamispditos

Rakennus- ja ympéristovaliokunta paattdd myontid haetun luvan poiketa
MRL:n 58 §:std 1 100 k-m? suuruisen kehitysvammaisten palvelukodin
rakentamiseksi asemakaavan mukaiselle korttelille 2039 tontille 1
kiinteistostd 753-416-35-227 seuraavin ehdoin:
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- tilojen avautumisessa, tontin aitaamisessa sek piha-alueiden toteutuksessa
tulee ottaa huomioon hautausmaa-alueen laajentuminen asemakaavan
mukaisena

- pysdkdintiruutujen toteutus ja pysdkoinnin ohjaus tulee suunnitella ja
toteuttaa Katu- ja viheralueet -yksikon antaman lausunnon mukaisesti ja

- maanalaiset rakenteet seki rdystdsrakenteet tulee suunnitella ja toteuttaa
korttelin eteldlaidalla siten, etteivit ne vaikeuta puistoalueen kunnossapitoa.

Péaitosehdotuksen perustelut

Kaavamerkinnat

Kiinteistd sijaitsee Oikokujan asemakaava-alueella korttelissa 2039 tontilla
1, joka on osoitettu "Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialueeksi" (AR-3). Rakennusoikeutta kiinteistolle on osoitettu 1 000
k-m? ja enimmadiskerrosluku on II. Kaavamerkinnélld on osoitettu autojen
pysdkointialue katualueen puoleiselle reunalle. Korttelialuetta reunustaa
1déssd ja ldnnessa istutettavan alueen vyohyke.

Yleisten kaavamadridysten mukaan autopaikkoja on rivitalojen
korttelialueelle osoitettava 1,5 ap/ asunto. Kaavaméadrayksissa ei ole kirjattu
vahimmaismairdd autopaikkojen osalta palveluasumiselle. Sipoon
asemakaavoissa palveluasumisen ja vanhusten asumisen yhteyteen on
yleensd maéritelty rakennettavaksi vahintdan lap/ 250 kerrosneliometria.

Arviointi
Haettu rakennushanke poikkeaa asemakaavasta seuraavien osalta

1. Kaavamerkinnasti: kayttotarkoitus "AR-3/ Rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue"

2. Kaavamerkinnidsté: rakennusalan raja

3. Kaavamerkinnasti: rakennusoikeus

4. Kaavamerkinndsti: korttelialueen raja ja

5. Kaavamiiriyksestd: autopaikkojen vahimmaismaéara.

Korttelialueen kéyttotarkoitus/

Rakennus sijoittuu kaavassa asuinrakentamiselle (AR-3) osoitetulle tontille.
Kéyttotarkoituksesta poiketaan siten, ettd rivitalorakentamisen sijaan kohde
on ympdrivuorokautinen kehitysvammaisten palveluasumisen palvelutalo.
Toiminnallisesti kohde vastaa asumista: asukkaat asuvat vakituisesti
palvelutalossa. Liikenteellisesti vaikutukset ovat samankaltaisia kuin
rivitaloasumisessa, tdssd tapauksessa henkilokunta- ja taksiliikennettd seka
huoltoajoa, kuten jitekuljetus ja viikoittainen tukkutoimitus. Toiminto
sijoittuu alueen reunalle katu- ja puistoalueiden ympéaroimaksi.

Rakennusalan raja/

Rakennus ylittdd vihdisessd madrin rakennusalueen rajan (0,5 m) katualueen
suunnassa. Ylitys on vihdinen eikd vaikuta ndkyvisti eikd toiminnallisesti
kaavaratkaisuun; ylitys kuitenkin mahdollistaa rakennuksen toimintojen ja
tilojen sovittamisen kapealle tontille siten, ettd tilojen muoto sdilyy
kayttokelpoisena. Katualueen rajan ja rakennuksen viliin jdd 5 m tilaa
autopaikoille. Liséksi jdtekatos toteutetaan tontin rakennusalan ulkopuolelle,
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Sovelletut oikeusohjeet

PAATOS

logistisesti jarkevddn paikkaan. Toimintojen rajausten osalta on kirjattu
lupaehdot péaatokseen.

Rakennusoikeus/

Rakennuksen rakennusoikeuteen luettava kerrosala ylittd4 kaavassa tontille
ilmoitetun rakennusoikeuden 100 m? (10 %) (1100 m?/1000 m?). Kerrosalan
ylitys mahdollistaa esteettdmien asumis- ja aputilojen toteuttamisen
toiminnallisesti jdrkevélle asukasmédrille. Toiminnot on tilldkin laajuudella
sovitettavissa tontille, eikd tdllainen rakennusoikeuden ylitys aiheuta
ympaéristossddn poikkeavan suurta mittakaavallista eroavaisuutta.

Korttelialueen raja/

Palvelukoti rakennetaan kiinni tontin eteldreunaan siten, ettd ulkoseinédn
uloin pinta sijoittuu tonttirajan sisdpuolelle. Raystéét, kourut, salaojat ja
maanalaiset rakenteet sijoittuvat puiston puolelle. Katu- ja viheralueet -
yksikon lausunnon mukaisesti timéd on mahdollinen toteutusmalli heiddn
lausuntonsa ehdot huomioon ottaen: lausunnosta on kirjattu lupachto
padtokseen.

Autopaikkojen vihimmaismaara/

Kohteeseen on suunniteltu toteutettavan 14 autopaikkaa, mikd on hakijan
antaman selvityksen mukaan riittdva ko. toiminnalle. Asukkailla ei ole
henkilokohtaisia autoja; henkilokuntaa on paikalla samanaikaisesti 6-7 hloa.
Lisdksi vieraille on varattu autopaikkoja. Autopaikkojen sijoittuminen ja
miird on mahdollinen Katu- ja viheralueet -yksikon antaman lausunnon
mukaisesti toteutettuna: lausunnosta on kirjattu lupaehto paatokseen.

Johtopéatokset

Hankkeessa esitetyt poikkeamiset eivét erikseen eivétkéd yhdessa haittaa
kaavan toteuttamista. Suunniteltu kayttotarkoitus on myds asumista - téssa
erityisryhmdlle rajattuna. Ympéristokuvallisten ja toiminnallisten
tavoitteiden osalta kokonaisuus on mahdutettavissa korttelialueelle.
Poikkeamisen myontdmisen tueksi on olemassa erityisi syitd. Y1la
kuvatuilla perusteilla estettd haetun luvan myontamiselle ei ole.

Poikkeaminen

1. ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden
kdyton muulle jarjestimiselle

2. ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3. eikd vaikeuta rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Poikkeaminen ei my0Oskddn johda vaikutuksiltaan merkittavain
rakentamiseen eikd aiheuta merkittdvia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia.

- Maankaytto- ja rakennuslaki 171 §
- Sipoon kunnan hallintosdant6 33 §

Rakennus- ja ympéristovaliokunta hyviksyi yksimielisesti
rakennusvalvontapdillikon ehdotuksen.
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Péétoksen antaminen P&atos annetaan julkipanon jélkeen 27.03.2024, jolloin sen katsotaan tulleen
asianosaisten tietoon.
Viimeinen valituspdivé paatoksestd on 26.04.2024.

Luvan voimassaolo Tama péaatés on voimassa 27.04.2026 asti. Luvan voimassaoloaikana tulee
hakea rakennuslupa.

Maksu Maksu rakennusvalvonnan viranomaistehtidvien taksan mukaan.

Poytakirjan pitdja Sofia Ui Shuilleabhéin
Rakennusvalvontasihteeri - Byggnadstillsynssekr

Péétoksen tiedot on sydtetty Sipoon kunnan sdhkodiseen
rakennusvalvontarekisteriin. Tétd asiakirjaa ei leimata eikd allekirjoiteta.



SIPOON KUNTA POIKKEAMISPAATOS
Rakennus- ja ympéristovaliokunta

Lupatunnus 24-0089-POI 19.03.2024 § 38 Sivu 6

VALITUSOSOITUS (PAATOKSEN ASIASISALLOSTA)

Rakennus- ja ympéristovaliokunnan tekemiin poikkeamispaitokseen tai
suunnittelutarveratkaisuun saa hakea muutosta Helsingin hallinto-
oikeudelle tehtdvalld kirjallisella valituksella. Oikeus valituksen tekemiseen
on:

1) viereisen tai vastapditd olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai
muuhun kdyttdmiseen padtds voi olennaisesti vaikuttaa;

3) silld, jonka asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa
huomattavasti vaikuttaa;

4) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun péétds valittdmasti
vaikuttaa;

5) kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maankdyton suunnitteluun paatos
vaikuttaa;

6) toimialueellaan sellaisella rekisterdidylld yhdistykselld, jonka
tarkoituksena on luonnon- tai ympéristonsuojelun tai kulttuuriarvojen
suojelun edistdminen taikka elinympériston laatuun muutoin vaikuttaminen;
sekd

7) viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Valitus on tehtdvd kolmenkymmenen (30) pdivin kuluessa siitd, kun paitos
on julkipanopdivin jdlkeen annettu. Pddtoksen antopdivaa ei lueta
madrdaikaan. Valitus on toimitettava niin, ettd se on kaytettdvissd maadrdajan
viimeisend paivind ennen virka-ajan péddttymisti. Jos méédrdajan viimeinen
pdiva on pyhdpiivé tai muu sellainen paivi, jolloin virastoissa ei
tyoskennelld, saa kirjelmén toimittaa ensimmaéisend arkipdivédni sen jélkeen.
Valituksen ldhettdminen postitse tai sahkdpostina tapahtuu 1hettdjan
vastuulla.

Valituksessa, joka on osoitettava Helsingin hallinto-oikeudelle, on
ilmoitettava

-péétds, johon haetaan muutosta ja miltd kohdin muutosta haetaan
-perusteet, joilla muutoksia vaaditaan

-muutoksenhakijan nimi ja yhteystiedot

Valitus on muutoksenhakijan, laillisen edustajan tai asiamiehen omakétisesti
allekirjoitettava.

Valitukseen on liitettdva

-péétds, johon haetaan muutosta, alkuperdisend tai jaljennoksend
-asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo
aikaisemmin toimitettu viranomaiselle

-asiamiehen on tarvittaessa liitettdva valtakirja

Valituksen késittelyn maksullisuudesta saa tietoja valitusviranomaiselta.
Maksuista, niiden mééristi ja maksuvapautuksen perusteista on sdddetty
tuomioistuinmaksulaissa.

Yhteystiedot

Helsingin hallinto-oikeus

Postiosoite: Radanrakentajantie 5, 00520 HELSINKI
Sédhkdopostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi
Faksinumero: 029 56 42079

Puhelinnumero: 029 56 42000
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Valituksen voi tehdd my0s hallinto- ja erityistuomioistuinten
asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.



SIPOON KUNTA POIKKEAMISPAATOS
Rakennus- ja ympéristovaliokunta

Lupatunnus 24-0089-POI 19.03.2024 § 38 Sivu 8

OIKAISUVAATIMUSOHIJEET (KASITTELYMAKSUSTA)

Tamain paatokseen kasittelymaksuun tyytyméton voi tehdd
késittelymaksusta kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paitokseen
késittelymaksusta ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimuksen saa tehdi se, johon padtds on kohdistettu tai jonka
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun péatds valittomasti vaikuttaa
(asianosainen).

Oikaisuvaatimus on tehtdva 14 pdivan kuluessa kuluessa siitd, kun padatos on
julkipanopdivén jélkeen annettu. Pddtoksen antopdivéa ei lueta méiédrdaikaan.
Oikaisuvaatimus on toimitettava niin, ettd se on kéytettdvissd miirdajan
viimeisend paivind ennen virka-ajan péddttymisti. Jos méédrdajan viimeinen
paivd on pyhédpéiva tai muu sellainen péivé, jolloin virastoissa el
tyoskennelld, saa kirjelmén toimittaa ensimmaéisend arkipdivédni sen jélkeen.
Oikaisuvaatimuksen ldhettdminen postitse tai séhkdpostina tapahtuu
lahettdjén vastuulla.

Oikaisuvaatimusviranomainen
Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehddén, on Sipoon kunnan rakennus-
ja ympaéristovaliokunta

Kirjaamon yhteystiedot:

Postiosoite: PL 7, 04131 Sipoo
Kayntiosoite: Lukkarinméentie 2
Sédhkopostiosoite: kirjaamo@sipoo.fi
Vaihde: +358 9 23531

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista torstaihin klo 8.00-16.00 perjantai
klo 8.00-14.00.

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisilto

Oikaisuvaatimus on tehtdva kirjallisesti. My0s sdhkoinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:

- péétds, johon haetaan oikaisua

- miten pddtostd halutaan oikaistavaksi

- milld perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on lisdksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta,
postiosoite ja puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspéitds voidaan antaa tiedoksi sahkdisend viestind,
yhteystietona pyydetdédn ilmoittamaan my0s sdhkopostiosoite.

Poytdkirja
Paatosta koskevia poytikirjan otteita ja liitteitd voi pyytdd Sipoon kunnan
kirjaamosta.



