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Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Alkuperaisten, vuonna 2018 hyvaksyttyjen suunnitteluperiaatteiden ja
Sipoon kunnanvaltuuston linjauksen mukaisesti Gumbostrandin ja
Vasterskogin kylien osayleiskaavatydssa oli tarkoitus tutkia ja uudistettua
menetelmad maaritelld rakennusoikeuden mitoitus.

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

Viranomaisneuvottelussa 28.8.2018 Uudenmaan ELY-keskus katsoi, etta
asemakaavakynnys ylittyy koko suunnittelualueella. MRL §44 mukaista
yleiskaavaa ei voida kayttaa rakennusluvan myodntédmisen perusteena
alueella, jolla maankaytdn ohjaustarve edellyttdd asemakaavan laatimista.
ELY:n nakemyksen mukaan alueelle ei voida myontaa edes yksittaisia
suunnittelutarveratkaisuja, sillda MRL §137 mukaiset edellytykset eivat
tayty. Alueen liilkenneverkko katsotaan riittdmattomaksi, ja
liikenneturvallisuus on heikkoa.

20. —21.3.2019 Gumbostrandissa jarjestettiin kaavaklinikka, jossa alueen
asukkaille esiteltiin nelja alustavaa osayleiskaavan rakennemallia ja niihin
liittyva selostus. Rakennemalleja oli mahdollista kommentoida myds
verkossa 3.5.2019 saakka. Kylayhdistys teki myds oman ehdotuksensa
rakennemalliksi. Saatua palautetta hyddynnettiin rakennemalliehdotuksen
laatimisessa ja sita esiteltiin myds kylayhdistykselle 13.6.

Rakennemallien kooste palautettiin 10.6.2019 maankayttdjaostosta
jatkovalmisteluun. Tahan kerattiin kommentteja 31.8.2019 asti.

Kunnanhallitus paatti 17.12.2019 Gumbostrand-Vasterskogin paivitetyista
suunnittelutavoitteista. Tavoitteiden paivittamisen tarve liittyi ylla mainittuun
viranomaisneuvotteluissa ilmenneeseen asemakaavoitustarpeeseen.
Alkuperaisissa suunnitteluperiaatteissa ollut, Pohjois-Paippisten
osayleiskaavatyon yhteydessa kehitetty edullisuusvydhykepohjainen
mitoitusmenetelma ei viranomaisneuvotteluissa osoittautunut riittavaksi
suunnittelun tasoksi.

Kaavahankkeeseen liitettiin 2.4.2020 kuulutuksen my6ta alkuperaisen
rajauksen itapuolinen Hitan alue, joka on aiemmin ollut osa Sibbesborgin
osayleiskaava-aluetta. Alueella on merkittavia luonto- ja maisema-arvoja,
joita on kartoitettu teetetyissa luonto- ja maisemaselvityksissa (Livady
2019, Envibio 2020).

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



Kaavahanke on ollut Ostersundomin yleiskaavan kaaduttua (2021)
kaytannossa pysahdyksissa. Kaavatydn uudelleenkaynnistys
muuttuneessa tilanteessa edellyttdd suunnitteluperiaatteiden paivitysta.
Kaavahanke kytkeytyy myds koko kunnan yleiskaavan kaynnissa olevaan
paivitystyohon.

Kaavatydn uudelleenkaynnistysta ovat pohjustaneet tapaamiset
kylayhteison edustajien kanssa syksyn 2023 ja alkuvuoden 2024 aikana.

Kaavoitusprosessin vaihe

Nyt paatettadvana oleva asia, osayleiskaavan paivitettyjen
suunnitteluperiaatteiden hyvaksyminen edeltda osayleiskaavaluonnoksen
laadintaa.

Esitetty suunnitteluperiaatteiden paivitys

* Alueen taaja-asutukseen rinnastuvien asuinalueiden
taydennysrakentaminen ja liikenneratkaisut vaativat
asemakaavatasoista suunnittelua. Uusien rakennuspaikkojen
osoittaminen esimerkiksi MRL 44 §:n mukaisesti ei ole kaytanndssa
mahdollista Gumbostrandin—Vasterskogin alueilla. Esitetaan, etta
osayleiskaavaty0ssa osoitetaan asemakaavoitettavat
aluekokonaisuudet, joiden pohjalta kyldalueiden
tdydennysrakentamista ja elinvoimaa seka alueen liikenneturvallisuutta
voidaan edistaa.

* Maakuntakaava rajoittaa asutusrakenteen laajentamista. Asuinalueiden
rajautumisessa on huomioitava, ettad suurin osa osayleiskaava-alueesta
sijoittuu maakuntakaavan “valkoisille alueille”, joita koskee erillinen
suunnittelumaarays. Taajamarakenteen laajennukset maakuntakaavan
valkoisella alueella voidaan tulkita maakuntakaavan vastaisiksi.
Maakuntakaava edellyttdd myos Uuden Porvoontien ymparistdssa
alueen toteutuksen kytkemista uuden raideliikenneyhteyden
toteutukseen, mika ei ole talla hetkelld ajankohtaista. Suhdetta
maakuntakaavaan on tarpeen tulkita yhteistyéssa viranomaisten
kanssa.

* Asemakaavoitettavien alueiden kokonaislaajuus pyritdan pitdmaan
kunnan kaavoitusresurssit ja kaavatalous huomioiden mailtillisena.
Alueen kasvu suunnataan Uuden Porvoontien, Gumbontien ja
Gumbostrandin kylakeskuksen ymparistédn. Kaava-alueella
huomioidaan myos viereisen Majvikin alueen kehittyminen
tulevaisuudessa osana itdisen Helsingin ja Séderkullan valista
kehityskaytavaa.

* Alueiden asemakaavoitus toteutetaan vaiheittain, ja sen tarkemmasta
ajoituksesta linjataan tulevien kaavoitusohjelmien yhteydessa.
Gumbostrandin kylakeskusta ja Gumbontien liikennekaytavaa
kasitelladn suunnittelussa ensimmaisen vaiheen kehityskohteina.
Kylékeskuksesta valmistellaan kaavarunkotasoinen viitesuunnitelma
osana osayleiskaavatyota.

* Suunnittelualueen itdosia kehitetddan maa- ja metsatalousvaltaisina
alueina, joilla on luontoselvitysten pohjalta huomattavia
ymparistoarvoja. Gumbostrandin kylakeskuksen itapuolelle sijoittuvat
Eiron, Vainuddenin, Hitan ja Norrskogenin alueet ymparistdineen ovat
alueita, joiden asemakaavoitusta ei tavoitella laadittavan
osayleiskaavan pohjalta. Alueille pyritdadn osoittamaan luontoselvitykset



huomioiden Saariston ja rannikon osayleiskaavan mitoituksen mukaiset
uudet rakennuspaikat seka tutkitaan sisdmaa-alueilla mahdollisuuksia
olevan asutusrakenteen pienimuotoiseen taydentamiseen.

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

Maankayttdjaosto paattaa esittdd kunnanhallitukselle, ettd edella listatut
paivitetyt suunnitteluperiaatteet hyvaksytaan osayleiskaavaluonnoksen
valmistelun Iahtékohdiksi.

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen att den
godkanner ovan namnda planeringsprinciper som grund fér beredningen
av utkastet till delgeneralplanen.

Esittelijan muutettu ehdotus

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Asia jatetaan pdydalle ja kasitelladn seuraavassa kokouksessa.
Arenden bordlaggas och behandlas i ndsta motet.
Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan muutetun ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
andrade forslag.
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