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HAKIJA
RAKENNUSPAIKKA

Kiinteiston nimi
Pinta-ala
Kaavatilanne

TOIMENPIDE

Liséselvitys

Adastra Rakennus Oy , Kaupintie 2, 00440 HELSINKI

753-421-0006-0280
Kylldastimontie 100, 04240 Talma
Adastra

112031 m?

Oikeusvaikutteinen yleiskaava G20

- Méardaikaisen varastorakennuksen rakentaminen, 11 600 k-m?, 1 krs
- Miiraaikaisen varastorakennuksen rakentaminen, 2574 k-m?, 1 krs
- Toimistotilan rakentaminen, 180 k-m?, 1 krs

Kiinteistd Adastra 753-421-6-280 on rekisterdity 3.12.2019. Kiinteiston
pinta-ala on noin 11,2 hehtaaria.

Rakennuspaikalla sijaitsee rakennusrekisterin tietojen perusteella 500 m?
varastokatos, 320 k-m? teollisuusrakennus seki 510 k-m?
teollisuusrakennus. Kiinteistd on nykyisin laajaa kenttialuetta.

Rakennusvalvonnan mukaan kiinteistolld 753-421-6-280 on alla listatut
voimassaolevat rakennusluvat (21-0509-R)

- Varastorakennuksen rakentaminen (RAK 1), 1472 k-m?
- Teollisuusrakennuksen kéyttotarkoituksen muuttaminen
varastorakennukseksi (RAK 2), 320 k-m?

- Teollisuusrakennuksen kéyttotarkoituksen muuttaminen
varastorakennukseksi (RAK 3), 510 k-m?

- Jatevesijarjestelmén rakentaminen

- Maaldmpdkaivon poraaminen, 2 kpl

- Varastokentdn rakentaminen

- Maavallin rakentaminen

- Aidan rakentaminen

Rakennuspaikalta on tarkoituksena purkaa kaksi puurakenteista
varastorakennusta. Lupapisteeseen on jo jétetty purkamislupahakemus
(asiointitunnus LP-753-2025-00030). Purkamislupahakemus koskee em.
rakennusluvassa mainittuja teollisuusrakennuksia, RAK 2 ja RAK 3.

Hakemus on jétetty 15.11.2024, joten sithen sovelletaan maankdytto- ja
rakennuslakia. Kyseessd on rakentaminen maankéytto- ja rakennuslain 16
§:n mukaiselle suunnittelutarvealueelle. Hanke edellyttid myos maankaytto-
ja rakennuslain 171 §:n mukaista poikkeamista. Hakija on jittanyt
30.12.2024 hankkeesta rakennusluvan Lupapisteeseen.

Hakijan hakemukselleen esittdmét perustelut

Rakennetaan osayleiskaavan TY-alueelle kaksi viliaikaista varastohallia ja
1-kerroksinen toimistorakennus.

Nailla ndkymin tuleva toiminta on yleiskaavamerkinnin TY mukaista
ympéristod hairitsemétonta varastotoimintaa. Halleissa varastoidaan autojen
ja tydkoneiden osia, kuten renkaita, vanteita ja tarvikkeita. Varastolle
tuodaan ja sieltd viedddn ko. tuotteita rekka-, kuorma- ja pakettiautoilla
osana yrityksen kaupallista toimintaa, jonka vilkkaus vaihtelee kysynnén
mukaan. Henkil6sto tulee toihin pdivittdin oletettavasti henkiléautoilla.

Hakijan vastine lausuntoihin
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Poikkeus

KUULEMINEN

Selvitystd my0s tdssd lausunnossa viitatuista asioista on annettu jo
31.1.2025, mutta niitd ei ole lausunnossa huomioitu. Korostan kuitenkin,
ettei litkkennevaikutusten selvittdmiselle ole enemmalti tarpeita, vaan ne
voidaan jo todeta vihdisiksi ylipddtdin ja my0s suhteessa olemassa olevaan
litkenteeseen alueella. Rakentamisen maardén vaikutus liitkenteeseen ei
ylipddtdan ole oikea tapa arvioida asiaa, koska kysymys on varastotilasta,
mika seikka on tiedossa, eikéd tyOvoimavaltaisesta toiminnasta tai
vahittdiskaupasta. Liikenne on siten rajallista, ml. henkil6kunnan liikenne.
Kiinteiston tulevaa toimintaa on selvitetty jo aiemmin.

Viittaus haitta-aineita ja hulevesid koskeviin selvityksiin on sekin yllattava,
koska ndma selvitykset on tehty ja epaselviksi nyt jd4, miksi ndiltd asioilta
edellytetddn ilman konkreettista syyta "tarkempaa suunnittelua". ELY on
antanut tarvittavista asioista lausunnon Joka on myo0s toimitettu. Mitién
todellista estettd mariaikaiselle luvalle ei ole , ja toiminta kiinteistoll4 on
nimenomaan yleiskaavan mukaista, eika tdma ‘hanke aiheuta myo&skéddn
haittaa tulevalle kaavoitukselle. Kiinteiston kaytto ei tdssd yhteydessd muutu
ja mahdolliset 1dhitoimintojen /alueen toimintojen yhteensovittamiset olisi
mahdollista tehdé kaavoituksessa tdstd hankkeesta riippumatta.

- Poikkeaminen kunnan rakennusjérjestyksestd (MRL 14 §): Poikkeaminen
rakennusjérjestyksesta.

- Poikkeaminen yleiskaavasta (MRL 43 §): Alue on tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi.

Naapurit on kuultu kunnan toimesta. Hakemuksen johdosta on jétetty
seuraavat huomautukset:

Huomautus A

Kuulemisen aikataulu: Kirje saapui pe 20.12 ja viimeinen palautuspaiva
31.12. Viliin jdi ehkd 3 arkipdivii, jolloin valtaosa ihmisistd on
joulureissuillaan.

Huomautus B

Halli tulee osin hulevesijarjestelmén pédlle. Eiko olisi ensin saatava entiset
projektit valmiiksi? Halli, aita, istutukset, hulevesijarjestelma ja maapenkat.
Asemapiirroksessa ei mainita hallien purusta mitdan. Rakennuksissa on
varmasti myrkkyjé ja paljon. Oja oikealle paikalle. Mik4 on tien kohtalo?

Huomautus C

Liite 1: Huomautukset Liittyen Adastra Rakennus Oy hakemukseen:
Olemme tutustuneet mainittuun hakemukseen LP-753-2024-01149 ja
ensimmadisend viittaamme Pihkarinteen omakotiyhdistyksen laatimaan
muistutukseen (Liite 1) liittyen rakennuslupaan.

Omakotiyhdistyksen lausunnon lisdksi haluamme esittdd seuraavat
huomautukset. [lmoitus lupahakemuksesta saapui 20.12. joulupyhien alla
postilaatikkoon. Aikataulu hakemukseen tutustumiseen ja huomautusten
jattdmiseen jai siis vahdiseksi. Lupakasittelijd myos sdhkopostin perusteella
lomalla kys. ajanjakson. Ehdimme kuitenkin saamaan lupahakemukseen
liittyvid, joskin emme 16ytdneet itse suppeasti kuvattuun
rakennussuunnitelmaan liittyen merkittdvaa lisitietoa.

Huomautamme seuraavaa:
- Etualalla oleva halli on annettujen tietojen mukaan valtava (keskimé&érin
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yli 16 metrid korkea, mikali tasakattoinen). Néin iso varastorakennus
hallitsee merkittidvasti koko asuinalueen ilmetté ja asuinmukavuutta, etenkin
kun aiemmin vaadittuja MU-alueen ennallistamistoimia ja ndkdsuojausta ei
ole toteutettu vieldkddn. Varastorakennusten julkisivusta ei ole liitteissa
annettu mitdin suunnitelmaa, vaikka nama hallitsevat koko alueen
maisemaa.

- Varastohallien suunniteltu kdytto ei hakemuksesta ilmene. Néin suuren
hallin ollessa kyseessd, haluamme selvyyden, miten hallin tuleva
rakentaminen (kesto?) ja kaytto lisdd liikennettd ja melua asuinalueella. Jo
nyt tontille kulkua ja siitd aiheutuvaa melua tapahtuu myos yoaikaan
hiiritsevésti. Tonttimme sijaitsee aivan portin tuntumassa ja annettujen
tietojen valossa rakentaminen ja massiivisen varaston kayttd heikentid
merkittavasti asunviihtyvyyttd tontin vélittoméssa laheisyydessa.

- Onko tdmén kokoluokan hallin kdyttotarkoitus véliaikaisena perusteltu, ja
miti sille tapahtuu kéyttoidn jdlkeen? Purkamissuunnitelmaa ei ole esitetty.
Tayttdako pitkd ajanjakso (10 vuotta) véliaikaisen kdyton madritelmén?

Kysymme my®os liittyyko alueella havaittu tontin 753-421-6-105 puolella
oleva (tai mahdollisesti jo sen ldpikulkeva?) rakenteilla oleva ticosuus
rakennussuunnitelmaan tai hallien kéyttotarkoitukseen raskaiden
ajoneuvojen kulkureittind? Tiestd ei ole mainintaa
hakemuksessa/asemakaavassa.

- Jaamme my0s omakotiyhdistyksen huolen entisen kylldstimotontin maa-
aineksen tilanteesta ja epdpuhtauksien padtymisestd alueella laskevaan
puroon.

Emme puolla rakentamislupaa hakemuksessa annetuilla tiedoilla.
Pyyddmme, ettd edelld mainitut huomautukset ja Pihkarinteen
omakotiyhdistyksen (Liite 1) esittdmit huolet otetaan huomioon
lupakaésittelyssa.

Liite 2: Vireilld olevaan poikkeuslupahakemukseen Pihkarinteen
omakotiyhdistys haluaa esittdd seuraavaa:

1. Yhdistys vaatii, ettd poikkeuslupaa ei myonnetad ennen kuin nykyisen,
rakenteilla olevan varastohallin lupapditokseen (Lupatunnus 21-0162-SUP,
26.4.2021) liittyvat laheisen omakotialueen asumismukavuuteen vaikuttavat
toimenpiteet on tehty. Néitd ovat luvan mukaan mm.

- Alue on aidattava hyva ympaéristokuva huomioon ottaen esimerkiksi
puuaidalla tai muulla ndkdsuojaa tuottavalla aidalla. Maavalli asutusalueen
suuntaan on mielestimme keskenerdinen ja ainakin sen maisemointi
puuttuu. Alueen eteldpuolelle suunniteltu puuaita puuttuu edelleen
kokonaan.

- Suojavyohyke on ennallistettava. Alueella on tehtdva kddntométéstys ja
alue on istutettava vahintddn 2-vuotiailla kuusentaimilla ilman aiheetonta
viivdstystd. Taimikon huoltotoimenpiteilld on varmistettava taimikon
kasvuunldhto. Huoltotoimenpiteind tulee tehda heindys ensimmaiset 2-5
vuotta ja timén jélkeen ensiraivaus. Mitddn em. toimenpiteitd ei ole
vieldkédn ldhes 4 vuoden aikana toteutettu.

2. Hakemukseen liittyvéa halli on erittdin massiivinen ja vaikuttaa koko
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LAUSUNNOT

Lausunnon antaja
Sisélto

alueen maisemakuvaan merkittdvésti. On selvitettiva, riittddko kantatilan
rakennusoikeus esitetyn hallin rakentamiseen, hallin kéyttotarkoitus ja ettid
se sopeutuu ulkonddltdédn ymparistéon mahdollisimman hyvin.

3. Ennen mahdollisen rakennusluvan myontamistd on hallin alle jd4va maa-
aines tutkittava ja huolehtia, ettei hulevesien myo6td alueen halki kulkeva
putkisto tuota epapuhtaita aineksia alueelta laskevaan puroon.

4. Miten ja mikd viranomainen huolehtii, ettd véliaikaiseksi merkitty halli
poistetaan kaytostd hakemuksessa esitetyn ajan (10 vuotta) jélkeen.

Pyyddmme, ettd luvankésittelijd ottaa huomioon em. seikat lupakésittelyssa.
Yhdistyksemme ei vastusta yritystoimintaa, kunhan se ei vahenna
kohtuuttomasti alueen asumismukavuutta. Suurta ihmetystd herdttia myos,
ettd aikaisempien lupien ehtoja ei ole yrittdjdn toimesta toteutettu vieldkéén.

Huomautus D
Varsinaiseen rakennusprojektiin ei huomautettavaa. Aikaisemmissa
poikkeamispadtoksessd mainitut maisemoinnit jne. tulisi saattaa valmiiksi.

Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus

Lausunto suunnittelutarveratkaisusta ja poikkeamishakemuksesta
kiinteistolld 753-421-6-280, Kyllastimontie 100, Sipoo. Sipoon kunta on
pyytinyt ELY -keskukselta lausuntoa rakentamishankkeesta kymmenen
vuoden viliaikaisille 2574 m? ja 11600 m? kokoisille varastohalleille seka
180 m? kokoiselle toimistotilalle kiinteistolla Kyllastimontie 100.

Kiinteistd on voimassa olevassa Talman osayleiskaavassa osoitettu
teollisuusalueeksi, jolla ympéristod asettaa toiminnan laadulle erityisid
vaatimuksia (TY). Kaavan yleisméédrdyksen mukaan alue tulee
asemakaavoittaa.

ELY-keskus katsoo, ettd haettu rakentaminen on kokoluokaltaan ja
maisemavaikutukseltaan sellaista, ettd yleiskaavan méérayksestd alueen
asemakaavoittamisesta ei voi poiketa. Rakentamisen véliaikaisuus ei
lievenna vaikutusta. ELY-keskus katsoo, ettd luvan mydntamisesta
aiheutuisi haittaa kaavoitukselle ja se todenndkdisesti voisi johtaa
vaikutuksiltaan merkittdvdin rakentamiseen. Siten poikkeamisen
edellytykset eivdt ELY-keskuksen nikemyksen mukaan tdyty ja
rakentamismahdollisuudet tulee tutkia asemakaavalla. Pilaantuneet maat
Uudenmaan ELY-keskus on antanut Adastra Rakennus Oy:lle Sipoossa
osoitteessa Kylldstimontie 100 sijaitsevaa kiinteistod 753-421-6-280
koskevan péddtoksen ymparistonsuojelulain (527/2014) 136 §:n mukaisesta
ilmoituksesta, joka koskee pilaantuneen maaperin puhdistamista
(UUDELY/14214/2022 17.3.2023). Adastra Rakennus Oy ei ole
noudattanut alueella tehdyissa kaivu- ja rakennustdissd PIMA paétoksessi
annettuja madrdyksid. Alueella tehtyjen maansiirtotdiden selvittely on
kesken.

Lausunnon lopussa olevan kuvan mukaisille kenttirakenteiden alueille on
tehty MARA-rekisterdinti (22.9.2023), mutta kyseiseen rekisterdintiin jo
hyviksytty jite-erd sekd myohemmin sisdllytetyt jate-erét on jo hyddynnetty
alueella. Kenttirakenteet ovat kuitenkin edelleen kesken ja



SIPOON KUNTA SUUNNITTELUTARVERATKAISU JA
POIKKEAMISPAATOS

Rakennus- ja ympéristovaliokunta

Lupatunnus 25-0068-SUP 08.04.2025 § 49 Sivu 5

Lausunnon antaja
Lausuntopvm
Sisélto

Lausunnon antaja
Lausuntopvm
Sisélto

Lausunnon antaja
Lausuntopvm
Sisélto

UUDELY/28/2025 2/2kaikista uusista jéte-eristd on edellytetty tekemdédn
oma erdkohtainen MARA-ilmoitus.

Toistaiseksi kuitenkin MARA-ilmoitusten késittely on keskeytetty PIMA
selvityksen ajaksi. Uudenmaan ELY-keskuksen saamien tietojen sekd
2.12.2024 alueella suoritetun tarkastuksen havaintojen perusteella on
todettu, ettd myos MARA-kenttdrakenteiden alueella on tehty mahdollisesti
haitta-ainepitoisten maa-ainesten kaivutditd ennen PIMA pditoksen
antamista (pohjoinen osa-alue MARA -kenttdrakenteista) sekd PIMA-
padtoksen vastaisesti (oja-alueen kaivu).

Alueelle ei saa myoOntdéd rakentamislupaa ennen kuin PIMA-pditokseen
liittyvét valvonnalliset asiat on saatu selvitettyé.

Lisdksi tulee huomioida, etté jos alueella puretaan olemassa olevia
rakennuksia, on rakennusten purkutdiden jdlkeen selvitettdvd rakennusten
alapuolisen maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve. Mikali
rakentamisen yhteydessa on tarve kaivaa maata, tulee maankaivussa
noudattaa pima-pddtoksen (UUDELY/14214/2022 17.3.2023) mukaisia
madrdyksia.

Rakentamisluvasta tulee pyytdda ELY-keskuksen lausunto.

Ympdiristovalvonta

15.01.2025

Sipoon ympéristovalvonta ei anna lausuntoa, koska alueella on todettu
pilaantuneita maita. Alueen kéyttotarkoituksen muutos ja siihen liittyvit
maa-alueiden kaivutdiden riskiarviointi kuuluu Uudenmaan ELY -
keskukselle.

Sipoon Vesi - Sibbo Vatten

28.11.2024

Kiinteisto ei sijaitse Sipoon Veden toiminta-alueella, eli Sipoon Veden
osalta liittymisvelvollisuutta ei ole. Kiinteisto voi liittyd Sipoon Veden
vesijohtoon ja viemdriin, jotka sijaitsevat kiinteistolld. Pysyvid rakennuksia
el saa sijoittaa 5 metrid lahemmaéksi Sipoon Veden runkolinjaa.
Sprinklerilaitteistoja ei saa kytkeéd suoraan Sipoon Veden
vesijohtoverkostoon.

Kaavoitus

24.02.2025

Haja-asutusalueen rakentamisen luvat yksikko on pyytinyt kaavoitukselta
lausuntoa rakennushankkeesta, jossa haetaan lupaa kahden véliaikaisen
varastohallin (2 574 m2 ja 11 600 m2) seké toimistotilojen (180 m2)
rakentamiselle Sipoon Talmassa sijaitsevalle kiinteistolle 753-421-6-280.
Hakemuksen mukaan véliaikaisuuden kesto olisi 10 vuotta. Kiinteistolla
sijaitsee ennestidn varastokatos seki rakenteilla oleva varastohalli (lupa 21-
0509-R). Lisiksi kiinteistolla sijaitsee kaksi purettavaksi esitettya
varastorakennusta.

Talman osayleiskaavassa alue on osoitettu teollisuusalueeksi (TY), jolla
ympaéristo asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia. Alue on
tarkoitettu teollisuus- ja varastotoiminnalle, josta ei atheudu ympéristolle
hadiriotd. Osayleiskaavan TY-kdyttotarkoitusta koskevan méédrdayksen
mukaan rakentamisen edellytykset tulee selvittdd asemakaavalla, jolloin
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voidaan varmistua mm. rakentamisen sopeutumisesta ymparistoonsia. Myos
osayleiskaavassa annetun yleisméarayksen mukaan TY-alueet tulee
asemakaavoittaa.

Kiinteiston 753-421-6-280 alueelle on osayleiskaavassa osoitettu lisdksi
MU-aluetta (maa- ja metsétalousalue, jolla on erityistd ulkoilun
ohjaamistarvetta) sekd EV-aluetta (suojaviheralue). TY -alueen vélittomassi
laheisyydessd, alueen itd-, pohjois- ja ldnsipuolella, sijaitsee osayleiskaavan
mukaisia, mutta vield asemakaavoittamattomia pientaloalueita (AP).
Osayleiskaavan TY-aluetta koskevien miérdysten sekd EV- ja MU-
aluevarausten tarkoitus on osaltaan ollut varmistaa lahiymparistolle
asetettujen hiiridttomyys- ym. laatutavoitteiden toteutuminen.

Poikkeamishakemuksessa ei olla esitetty selvitysté liikenneméérista tai
vaikutuksista liikkennejérjestelmadn. Eteenkin Kylldastimontien seké
Keravantien risteys on toimivuudeltaan heikko. Varsinkin Keravantiehen
litkkenteeseen muutoin kuin vdhiisesti vaikuttavat hankkeiden edellytykset
tulisi selvittdd asemakaavoituksen kautta. Perustuen hankkeen rakentamisen
miirddn sekd laatuun ei voida tissé vaiheessa arvioida hankkeella olevan
ainoastaan vahaisid vaikutuksia kyseiseen risteykseen.

Liséksi alueella havaitut maaperdn haitta-aineet sekéd hulevesien
tarkoituksenmukainen hallinta edellyttdd kaavoituksen ndkemyksen mukaan
liséselvityksid ja tarkempaa suunnittelua.

Edelld mainitut seikat seké rakentamisen méérd huomioiden kaavoitus
katsoo, ettei poikkeamiselle ole edellytyksid. Alueen ldhitoimintojen
yhteensovittaminen, ymparisto-, liikkenne- sekd maisemavaikutukset tulisi
selvittdd asemakaavoituksen kautta. Poikkeaminen johtaisi MRL:n 171 §:n
tarkoittamaan vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen rakentamiseen
sekd aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kiyton muulle jarjestimiselld. Hankkeen tilapdisyytté ei voida ndin ollen
katsoa perusteena luvan mydntamiselle.

ESITTELIJAN PAATOSEHDOTUS

Rakennus- ja ympéristovaliokunta toteaa, ettd hakemuksen mukainen
rakennushanke sijaitsee maankéytto- ja rakennuslain 16 §:n tarkoittamalla
suunnittelutarvealueella. Hanke edellyttid myos MRL:n 171 §:n mukaista
lupaa poiketa MRL:n 43 § ja 14 §:sti.

Suunnittelutarveratkaisu

Rakennus- ja ympéristovaliokunta on tutkinut asian ja katsoo, etti
madrdaikaisen yksikerroksisen 11 600 k-m?*:n varastorakennuksen ja
maiérdaikaisen yksikerroksisen 2574 k-m?:n varastorakennuksen sekéa
yksikerroksisen 180 k-m?:n suuruisen toimistotilan rakentaminen
kiinteistolle Adastra Rn:o 753-421-6-280 tayttdd maankdytto- ja
rakennuslain 137 §:n edellytykset seuraavilla ehdoilla:

- Hallirakennuksia haetaan miiriaikaisina 10 vuodeksi; méérdajan
paikallaan pysytettdvidd rakennusta varten rakennuslupaan tulee asettaa
madrdaika ja vaatimus purkamisesta méérdajan jalkeen.

- ELY-keskuksen 15.01.2025 antaman lausunnon mukaisesti alueelle ei saa
myontdd rakennuslupaa tai rakentamislupaa ennen kuin PIMA-péatokseen
liittyvét valvonnalliset asiat on hoidettu.
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- Rakennuslupahakemuksesta tulee pyytdd ELY-keskuksen lausunto.

- Rakennuslupahakemukseen tulee liittd4 rakentamisaikainen ja
lopputilanteen mukainen hulevesisuunnitelma; osayleiskaavassa on annettu
madrdys hulevesiin liittyen.

- Maavalli, suojavihervyohykkeen ennallistaminen ja aitaaminen tulee tehda
mydnnettyjen lupien 21-0162-SUP ja 21-0509-R lupaehtojen mukaisina
ennen rakentamisen aloittamista asutukseen suuntautuvien haittojen
minimoimiseksi jo rakentamisvaiheessa.

- Alueelle on rakennusvalvonnan méérdyksesti rakennettava tarvittaessa
tdydentdvaa aitaa ja/tai maisemavallia mahdollisten haittavaikutusten
vihentdmiseksi.

Poikkeamispéétos

Rakennus- ja ympéristovaliokunta paéttdd myontid haetun luvan poiketa
MRL:n 43 §:std ja 14 §:std médrdaikaisen yksikerroksisen 11 600 k-m?:n
varastorakennuksen ja méérdaikaisen yksikerroksisen 2574 k-m?*n
varastorakennuksen seka yksikerroksisen 180 k-m?:n suuruisen toimistotilan
rakentamiseksi kiinteistolle Adastra Rn:o 753-421-6-280 edelld mainituilla
ehdoilla.

Péaitosehdotuksen perustelut

Talman osayleiskaava

Alueella on voimassa Talman osayleiskaava, joka on tullut voimaan
8.3.2017. Kiinteistd on osoitettu Talman osayleiskaavassa teollisuusalueena,
jolle ympaéristd asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia (TY).
Liséksi kiinteisto sijoittuu osittain suojaviheralueelle (EV), sekd maa- ja
metsétalousalueelle, jolla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).
Liséksi kiinteiston itdosaan on osayleiskaavassa osoitettu sijainniltaan
ohjeellinen kulkureitti. Hakemuksen mukainen rakentaminen sijoittuu
kokonaan kaavan mukaiselle teollisuusalueelle (TY).

Teollisuusalue, joilla ympéristo asettaa toiminnan laadulle erityisid
vaatimuksia (TY). Alue on tarkoitettu teollisuus- ja varastointitoiminnalle,
josta ei aitheudu ympdristolle hdiriotd. Asemakaavassa tulee varmistaa
riittdvéat suojaetdisyydet teollisuusalueen toimintojen ja ympardivien
asuinalueiden valilla.

Suojaviheralue (EV). Alue on tarkoitettu viheralueeksi, jonka tarkoituksena
on pddasiassa suojata muita alueita litkenteen tai teollisuuden melu- ym.
haitoilta. Suojaviheralueella ei maisemaa muuttavaa

maanrakennustyotd, puiden kaatamista tai muuta néihin verrattavaa
toimenpidettd saa suorittaa ilman maisematyolupaa.

Maa- ja metsitalousalue, joilla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).
Merkinnélld on osoitettu padasiassa metsitalouskédytossd olevat metsdalueet,
joilla on alueen sijainnista johtuen erityisid ulkoilun ohjaustarpeita. Alueita
voidaan kédyttdd metsilain sddtelemadn metsdtalouden lisdksi maanviljelyyn
ja asumiseen. Alueella voidaan toteuttaa ulkoilu- ja virkistysreittejd seka
rakentaa virkistystd palvelevia rakennuksia ja rakennelmia. Alueella
sallitaan haja-asutusluontoinen rakentaminen, kuitenkin niin ettéd
rakennuspaikkojen sijoittelussa huomioidaan alueelle osoitettujen ulkoilu-
ym. reittien toteuttamismahdollisuudet. Uudisrakentaminen tulee sijoittaa
maisemallisesti edulliseen paikkaan, olemassa olevien rakennusten ja tieston
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yhteyteen. Alueelle suunniteltavien reittien sijoittelussa tulee ottaa
huomioon alueen luontoarvot ja reittien toteuttaminen tulee perustua
yksityiskohtaiseen suunnitelmaan.

Sijainniltaan ohjeellinen ulkoilureitti. Pd4asiassa ulkoiluun tarkoitettu reitti.
Reittiyhteys on jatkosuunnittelua sitova. Reitin tarkempi sijainti
madritellddn yksityiskohtaisemman suunnittelun yhteydessa.

Rakennusjérjestys

Sipoon rakennusjirjestyksen rakentamisen médri 4.2 kohdan mukaan:
Rakennuspaikan yhteenlaskettu kokonaiskerrosala saa olla enintddn 10 %
rakennuspaikan pinta-alasta, vidhintddn kuitenkin 250 k-m?.
Rakennusjirjestyksen kohdassa 4.2.2. talousrakennukset kohdassa on
todettu, ettd maatalouden tai tilaa vaativan yritystoiminnan tarkoituksiin
talousrakennuksen kerrosala voi olla suurempi. Sipoon
rakennusjérjestyksessé ei ole suoranaisesti otettu kantaa teollisuusalueiden
rakennusoikeuteen.

Emitilaselvitys

Kyseessd on jo vakiintunut teollisuustoimintaan liittyva rakennuspaikka.
Vireilld oleva hakemus ei vaikuta rakennuspaikkojen lukumééraan
kiinteistolld. Ematilaselvitystd ei ole tarpeen laatia.

Rakennuspaikan sijainti yhdyskuntarakenteessa

Kyseesséd on olemassa oleva rakennuspaikka, jolle kuljetaan
Kylldastimdntien yksityistien kautta. Sipoon Veden lausunnon mukaan
kiinteisté on mahdollista liittdd Sipoon Veden vesijohtoon ja viemariin,
jotka sijaitsevat kiinteistoll4. Kiinteiston ldheisyydesséd on
omakotitalovaltaista asutusta sekd metsdaluetta. Rakennuspaikka sijoittuu
asemakaavan lievealueelle (1,5 km). Lahin asemakaavoitettu alue (BA1
Bastukirr) sijaitsee noin 450 metrin péadssi. Etdisyys ldhimmaélle HSL:n
kaytossd olevalle bussipysékille on noin 400 metrid. Sipoon Veden
lausunnon perusteella rakennuspaikka on mahdollista liittd4 vesi- ja
viemdriverkostoon. Etdisyys Nikkildn kuntakeskukseen on noin 7,5
kilometrid ja Soderkullan kuntakeskukseen on noin 16,7 kilometrid (mitattu
teitd pitkin).

Arviointi

Talman osayleiskaavassa kiinteistd on osoitettu teollisuusalueena, jolle
ympéristo asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia. Hankkeessa
poiketaan Talman kaavamaardyksestd, jonka mukaan alue tulisi
ensisijaisesti asemakaavoittaa sekd Sipoon kunnan rakennusjérjestyksesta
rakennusoikeuden méérittdmisen osalta. Rakennuspaikalta on tarkoituksena
purkaa kaksi puurakenteista varastorakennusta (Lupapisteen asiointitunnus
LP-753-2025-00030) sekéd rakentaa kaksi mééradaikaista 11 600 k-m? ja 2574
k-m? suuruista varastorakennusta sekd 180 k-m? toimistotila. Teollisuus- ja
varastointitoiminta edellyttdd tavanomaista suurempaa rakennusoikeutta.
Maiirdaikainen rakennuslupa voidaan myontda enintdéin 10 vuodeksi ja
tdmin jdlkeen hallirakennukset tulee purkaa. Hakemuksesta pyydettiin
Sipoon Veden, kaavoituksen ja ympéristovalvonnan sekd Uudenmaan ELY-
keskuksen lausunnot. Kaavoituksen ja ELY-keskuksen lausunnot
hankkeesta ovat melko kriittisid. Kuulemisen yhteydessa saatiin yhteensa
neljd huomautusta naapureilta.

Rakennuspaikalla on aiemmin toiminut kylldstdmd, jonka seurauksena
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maaperi on pilaantunut. Uudenmaan ELY-keskus antoi hakemuksesta
lausunnon. Saadun lausunnon mukaan ELY -keskus on antanut 17.3.2023
paitoksen Adastra Rakennus Oy:lle ympéristonsuojelulain 136 §:n
mukaisesta ilmoituksesta, joka koskee pilaantuneen maaperin
puhdistamista. Paatoksessd on annettu miardyksid muun muassa
puhdistuksen tavoitteista, kaivettujen maa-ainesten kisittelystd ja
varastoinnista, hyotykéytostéd, kuljettamisesta sekéd puhdistustyon
lopputuloksesta, valvonnasta, tiedottamisesta ja raportoinnista. Kiinteistolle
on tehty MARA-rekisterdinti (22.9.2023). Kyseiseen rekisterdintiin jo
hyviksytty jite-erd sekd myohemmin sisdllytetyt jate-erét on jo hyddynnetty
alueella. Kenttirakenteet ovat kuitenkin edelleen kesken ja kaikista uusista
jéte-eristd on edellytetty tekemddn oma erdkohtainen MARA-ilmoitus.
Toistaiseksi kuitenkin MARA-ilmoitusten késittely on keskeytetty PIMA-
selvityksen ajaksi. Uundenmaan ELY-keskuksen saamien tietojen sekd
2.12.2024 alueella suoritetun tarkastuksen havaintojen perusteella on
todettu, ettd myos MARA-kenttdrakenteiden alueella on tehty mahdollisesti
haitta-ainepitoisten maa-ainesten kaivutditd ennen PIMA-paatoksen
antamista (pohjoinen osa-alue MARA -kenttdrakenteista) sekd PIMA-
paitoksen vastaisesti (oja-alueen kaivu). Lisdksi tulee huomioida, etti jos
alueella puretaan olemassa olevia rakennuksia, on rakennusten purkutdiden
jélkeen selvitettdva rakennusten alapuolisen maaperan pilaantuneisuus ja
puhdistustarve. Mikili rakentamisen yhteydessa on tarve kaivaa maata, tulee
maankaivussa noudattaa PIMA-péatoksen (UUDELY/14214/2022
17.3.2023) mukaisia maarayksid. Alueelle ei saa myontdd rakennuslupaa
ennen kuin PIMA-péaatokseen liittyvit valvonnalliset asiat on saatu
selvitettyd. Suunnittelutarveratkaisuun ja poikkeamispéétokseen on kirjattu
téstd erillinen lupaehto.

Kiinteistolle on olemassa oleva tieyhteys Kylldstimontieltd. Kylldstimontie
yhtyy etelampédné Keravantichen (Seututie 148). Varastointitoiminnasta
syntyy jonkin verran raskasta liitkennettd sekd henkildautoliikennetta.
Varastohalleihin tuodaan ja viedddn tavaraa kysynndn mukaisesti. Kyseisen
toiminnan liikenteellisten vaikutusten ei katsota kuitenkaan olevan sellaisia,
jotka vaatisivat alueelle laajempaa asemakaavoitusta. Varastointitoiminnasta
el atheudu my0Oskddn merkittdvad meluhaittaa tai muuta haittaa
ympdristolle. Kiinteistd on nykyisin kokonaisuudessaan laajaa kenttdaluetta,
jolla ei ole erityisid luontoarvoja. Hankkeella on paikallisia
maisemavaikutuksia, silld suunnitellut varastorakennukset ovat kooltaan
hyvin massiivisia ja tulevat ndkyméén lahialueen maisemakuvassa.
Haitallisia maisemallisia vaikutuksia voidaan osittain vihentdd maavallilla
ja istutuksilla. Hankkeen yhteydessa tulisi samalla siistid koko kiinteiston
aluetta. Maavallin rakentaminen sekd suojavihervyohykkeen
ennallistaminen ja alueen aitaaminen on jo ollut tyonalla, mutta niiden
toteutus on jadnyt paikoin toteuttamatta tai kesken. Lupaehdoksi on asetettu,
ettd maavalli, suojavihervyohykkeen ennallistaminen seké aitaaminen tulee
tehda myonnettyj en lupien 21-0162-SUP ja 21-0509-R lupachtojen
mukaisina ennen rakentamisen aloittamista asutukseen suuntautuvien
haittojen minimoimiseksi jo rakentamisvaiheessa. Edelld mainittujen
perustelujen mukaan hanke ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen. Néiden liséksi rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee
teettdd hulevesien hallinnasta lisdselvityksid, joiden avulla voidaan
varmistaa, ettd hulevesien tarkoituksenmukainen hallinta toteutuu
rakennuspaikalla.

Asian valmistelussa on paadytty siithen, ettd asemakaavan laadinta ei tuo



SIPOON KUNTA

SUUNNITTELUTARVERATKAISU JA
POIKKEAMISPAATOS

Rakennus- ja ympéristovaliokunta

Lupatunnus 25-0068-SUP

08.04.2025 § 49 Sivu 10

Sovelletut oikeusohjeet

PAATOS

Paitoksen antaminen

Liitteet

Luvan voimassaolo

kyseiselle rakennushankkeelle merkittdvaad lisdarvoa. Rakennuspaikka on jo
entuudestaan vakiintunut teollisuus- ja varastointitoiminnalle.
Suunnittelutarveratkaisun ja poikkeamispéédtoksen yhteydessé on asetettu
tulevalle rakentamiselle ja maisemoinnille lupaehtoja. Talman
osayleiskaavassa osoitettu maa- ja metsitalousalue seké ohjeellinen
ulkoilureitti jddvit rakentamattomaksi kiinteiston osaksi. Hanke ei siten esté
ulkoilureitin toteuttamista my6hemmin. Varastohallien rakentaminen ja
nithin liittyvén yritystoiminnan katsotaan olevan voimassa olevan Talman
osayleiskaavan kaavaméérayksien mukaisia.

Suunnittelutarveratkaisu

1. ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kdyton muulle jarjestimiselle.

2. on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevéylien
toteuttamisen sekd liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden
kannalta.

3. on sopivaa maisemalliselta kannalta eikd vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriympériston arvojen sdilyttdmistd eiké virkistystarpeiden
turvaamista.

Rakentaminen ei myodskédn johda vaikutuksiltaan merkittdvain
rakentamiseen eikd aiheuta merkittdvia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia.

Poikkeaminen

1. ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka
alueidenkdyton muulle jédrjestdmiselle.

2. ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.

3. eikd vaikeuta rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Rakentaminen ei mydskéédn johda vaikutuksiltaan merkittdvain
rakentamiseen eikd aiheuta merkittdvia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia.

- Maankaytto- ja rakennuslaki 137 § ja 171 §
- Sipoon kunnan hallintosdant6 33 §

Rakennus- ja ympéristovaliokunta hyviksyi yksimielisesti
lupavalmistelupééllikon ehdotuksen.

P&atos annetaan julkipanon jélkeen 16.04.2025, jolloin sen katsotaan tulleen
asianosaisten tietoon.
Viimeinen valituspdivé paatoksestd on 16.05.2025.

Asemapiirros

Tama péaatés on voimassa 17.05.2027 asti. Luvan voimassaoloaikana tulee
hakea rakennuslupa.
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Tiedoksi Hakija
Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus
Rakennus- ja ympéristovaliokunta
Huomautuksen tehneet naapurit

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 eika allekirjoiteta.
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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.


https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.
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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.



