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HAKIJA Kiinteistd Oy Sipoonsilta , Tuulimyllyntie 6 D 40, 00920 HELSINKI

RAKENNUSPAIKKA 753-429-0001-0043
Rotkotie, 01150 Soderkulla

Kiinteiston nimi Fridhem
Pinta-ala 73619 m?
Kaavatilanne Oikeusvaikutteinen yleiskaava G 13
TOIMENPIDE - Pienteollisuushalli, 450 k-m?, 1 krs,
- Varastointikentta
Liséselvitys Kiinteisto Fridhem 753-429-1-43 on rekisterdity 29.5.1990. Kiinteiston

pinta-ala on n. 7,3619 hehtaaria. Rakennusrekisterin perusteella kiinteistd on
rakentamaton. Kiinteist6lld on vanha romahtanut rakennus, rakennuksen
jaanteet sijaitsevat Sipoonlahden rannan tuntumassa. Hakemuksessa on
anottu 450 k-m? pienteollisuushallin ja varastokentén rakentamista noin 1
hehtaarin suuruiselle mééraalalle kiinteistostd Fridhem.

Hakemus on jétetty 10.12.2024, joten sithen sovelletaan maankdytto- ja
rakentamislakia. Kyseessd on rakentaminen maankaytto- ja rakennuslain 16
§:n mukaiselle suunnittelutarvealueelle.

Hakijan hakemukselleen esittdmét perustelut

Pienteollisuushallin seka siihen liittyvin varastoalueen rakentaminen
kiinteistostd 753-429-1-43 muodostettavalle maardalalle. Pyydetdan
nopeutettua lupakésittelyd (pdétds viimeistddn maaliskuussa 2025) jotta
hankkeeseen liittyvin elinkeinotoiminnan aloittamisen aikataulu ei kérsi.

Haetaan poikkeaminen Sipoon yleiskaavasta G13 seka
suunnittelutarveratkaisu. Alue on yleiskaavassa varattu merkinnélla "A
Taajamatoimintojen alueeksi". Mitddn kaavoitustoimenpiteitd ei ole
kuitenkaan tehty ja voidaan olettaa ettei niitd melko pitkélla aikavalilld ole
ndkopiirissdkddn. Rakennuspaikka sijaitsee kokonaan moottoritien
meluvyOhykkeelld, joten se sopii kaikkein parhaiten juuri pieneksi
tyopaikka-alueeksi. Alue soveltuu lisdksi geoteknisesti hyvin
pienteollisuuskdyttoon. Aikaisemmissa poikkeamispddtoksissa (vuosina
1996, 1997 ja 2004) ei ole kiinteiston alueelle mydnnetty lupaa
asuinrakennuksille. Pienteollisuushallin ja varastoalueen rakentamisella
voidaan mahdollistaa alueelle paikallista elinkeinotoimintaa seké
tyopaikkoja. Meluvyohykkeelle sijoitetulla hankkeella ei olisi merkittivid
vaikutuksia kaavoitukselle, yhdyskuntakehitykselle, maisemalle, luonnon-
tai kulttuuriympéristolle, virkistyskaytolle eikd alueen muulle kéytolle.

Rakennushankkeella ei ole negatiivisia vaikutuksia kaavoitukselle,
yhdyskuntakehitykselle, maisemalle, luonnon- tai kulttuuriympéristolle,
virkistyskdytolle eikd alueen muulle kaytolle.

Poikkeus - Poikkeaminen yleiskaavasta (MRL 43 §): alue on tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi.
- Poikkeaminen kunnan rakennusjérjestyksestd (MRL 14 §): poiketaan
rakennusoikeudesta.

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

Lausunnon antaja
Sisélto

Huomautus A
Uutta tielinjausta ei voi toteuttaa. Tontti voidaan vetdd ldnnestd Hitantielle
asti, jolloin vanha tienpohja séilyy.

Huomautus B

Meill4 ei ole tietoa sellaisista seikoista kuin valaistus (tuleeko alue valaistua
yol11d?), lisddntynyt litkkenne ymmarrdamme, ettd tima alue tullaan
kayttdmadn autokorjaukseen (?), mutta ei ole selvdd, millainen teollisuus
jne. Mitd tydmaalla séilytetddn, esim.: ajoneuvoja?

Etdisyys Hitantieltd kiinteiston rajaan: onko tdma riittdva varmistamaan, ettd
alue ei ole ndkyvissé ja ettd se on
asianmukaisesti ddnisuojattu naapuriasuntoalueelta.

Suunnitelmat osoittavat myos Rotkotien uudelleenreitityksen, miké nayttaa
siséltdvan erittdin suuria rakennustditd timén uuden tien rakentamiseksi
moottoritien varrelle. Tama sisdltdd monien puiden poistamisen, jotka
toimivat d4ni- ja saaste-esteend meidén ja moottoritien vililld. Olemme
erittdin huolissamme melutason noususta ja ndiden puiden katoamisesta.

Lisdksi karttaan merkitty maa-alue ei ole tasaista ja tima viittaa siithen, ettd
tarvitaan mittavia maisemointitoita -
onko tdmé mahdollista?

Onko tdlla tyolla vaikutusta pohjaveden ja kaivoista saadun veden laatuun
(porakaivot) ja pohjaveden laatuun timén teollisuusyksikon aiheuttaman
saastumisen vuoksi?

Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus

ELY-keskuksen lausuntopyynto 21.2.2025 Sipoon kunta on pyytényt
Uudenmaan elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksen (ELY -keskus)
litkenne ja infrastruktuuri -vastuvalueelta (L-vastuualue) naapurin
kuulemislausuntoa koskien suunnittelutarveratkaisuhakemusta kiinteistolla
753-429-1-43 Sipoossa.

Uudenmaan ELY-keskus lausuu seuraavaa: ELY-keskus on tutustunut
hakemukseen ja tuo esiin, etti

voimassa olevassa Sipoon yleiskaavassa 2025 alue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi, joka on

madrdyksen mukaan tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Suunniteltua
rakentamista ei tule siten

ratkaista suunnittelutarveratkaisulla tai sijoittamisluvalla. Lisédksi alueella on
vireilld Gumbostrand-Visterskog-Hitdn osayleiskaava, jota edistetddn
parhaillaan. Rakentaminen ei saa vaikeuttaa

osayleiskaavan laatimista.

Mikaili kunta katsoo, ettd rakennushanketta on mahdollista yleiskaavasta
poiketen edistda

suunnittelutarveratkaisulla tai sijoittamisluvalla, tulee ottaa huomioon
seuraavaa:

Valtatien 7 suoja-alue ulottuu 30 metrin etdisyydelle ldhemméin ajoradan
keskilinjasta. Rakennusta
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Lausunnon antaja
Lausuntopvm
Sisélto

Lausunnon antaja
Lausuntopvm
Sisélto

el saa pitdd maantien suoja-alueella (Laki litkennejéirjestelmésti ja
maanteistd 44 §). Maantien suoja ja ndkemaalueella ei saa pitdi sellaista
varastoa, aitaa taikka muuta rakennelmaa tai laitetta, josta

tai jonka kaytostd voi aiheutua vaaraa litkenneturvallisuudelle tai haittaa
tienpidolle (LjMTL 46 § 1.

mom.). Maantien suoja- ja ndkemaalueella ei saa muuttaa maanpinnan
muotoa eiki tehdi ojitusta

tai muuta kaivuuty6ta siten, ettd muutoksesta voi aiheutua vaaraa
litkkenneturvallisuudelle tai haittaa

tienpidolle. (LjMTL 46 § 2. mom.)

Kun kaikki hankkeen rakentaminen tapahtuu maantien suoja-alueen
ulkopuolella ei Uudenmaan

ELY-keskuksen L-vastuualueella ole huomautettavaa rakentamisesta.
Hankkeen asemapiirroksessa

ei ole esitetty uuden tielinjauksen etdisyyttd maantichen. Siirrettiva tie
kaikkine rakenteineen tulee

sijoittaa maantien suoja-alueen ulkopuolelle. Tien siirrosta ei saa aiheutua
haittaa valtatielle 7.

Valtatien 7 keskiméiardinen vuorokausilitkennemaéra ko. alueella on 26 198
ajoneuvoa. Nopeusrajoitus alueella on 120 km/h. Uudenmaan ELY-
keskuksen L-vastuualue ei vastaa rakennushankkeen mahdollisista
meluntorjuntatoimenpiteiden kustannuksista.

Uudenmaan ELY -keskuksen L-vastuualue suhtautuu kielteisesti hulevesien
ja puhdistettujen jitevesien johtamiseen maantien sivuojaan.

Tama lausunto on oltava kasilld, kun rakentamisesta paattdva viranomainen
harkitsee Maankaytto- ja rakennuslain taikka muun lainsdddéannon
edellytyksid luvan mydntdmiseksi suunnitellulle hankkeelle. Mikéli kunnan
viranomainen katsoo, ettd asia koskee ELY-keskuksen Ympéristo ja
luonnonvarat tai Ehnkemot tyOvoima ja osaaminen -vastuualueita, tulee
asiasta kuulla edelld mainittuja vastuualueita erikseen.

Sipoon Vesi - Sibbo Vatten
13.12.2024

Kiinteistoa ei voida liittdd Sipoon Veden vesijohto- tai viemariverkostoon.

Kaavoitus

21.03.2025

Kaavoituksen lausunto 21.3.2025

Hanke sijaitsee Sipoon yleiskaavan 2025 Taajamatoimintojen (A) alueella.
Lisédksi hanketta koskettaa yleiskaavan tielitkenteen yhteystarve-merkinta,
joka kohdistuu nykyiseen Hitantielle. Yleiskaavan méérdysten mukaan alue
on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueella on vireilld sekd Sipoon
yleiskaava 2050 (Sipoon yleiskaavan 2025 péivitys) ettd Gumbostrand-
Visterskog-Hitan osayleiskaava (GVH). Seké yleiskaava ettd osayleiskaava
on tavoitteellisesti tarkoitus asettaa ndhtdville luonnoksina vuoden 2025
alkukesén aikana. Sekd Sipoon yleiskaava 2050:ssa ettd GVH:n
osayleiskaavaan alustavissa luonnoksissa kyseinen alue on ldhtokohtaisesti
rajattu rakentamisen ulkopuolelle. GVH:n osayleiskaavassa alue on
valmistelussa osoitettu kaavamerkinnélld Maa- ja metsétalousvaltainen alue,
jolla on erityisid ympdristdarvoja (MY) seuraavalla kaavamaariyksella:
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Maa- ja metsétalousvaltainen alue, jolla on erityisid ympdristdarvoja.
Alue on tarkoitettu luonto- ja maisema-arvot huomioivaan maa- ja
metsitalouden harjoittamiseen sekd ulkoiluun.

Aluetta ei ole tarkoitus asemakaavoittaa. Alueelle ei voi muodostaa uusia
rakennuspaikkoja.

Alueen, ja eteenkin Hitantien liikenteelliset haasteet ovat tunnistettu jo
aiemmassa nykyisen yleiskaavan yhteydessa. Eteenkin Porvoonviylidn
eteldpuolelle on tistd syystd sekéd Sipoon yleiskaavassa 2050 ettd GVH:n
osalyeiskaavassa alustavasti osoitettu maltillisesti haja-asutusluontoisia
lisdrakentamismahdollisuuksia sek litkenne alueen tunnistettujen
ympdristdarvojen takia. Hitantie on valtion maantie, eikd kaavoituksella ole
tiedossa valtion osalta tielle suunniteltuja parannnustoimenpiteiti, jotka
merkittdvasti parantaisivat Hitantien litkenndintid tai litkenneturvallisuutta.

Esitetylld hankkeella voi olla vaikutuksia eteenkiin Hitdntien varren tuleviin
rakentamismahdollisuuksiin eteenkin asumisen suhteen. Hitantien
litkenteelliset haasteet sekd varovaisuusperiaate huomioiden hanke voi
johtaa vireilld olevien yleiskaavojen suunnitteluperiaatteiden mukaista
laatimista. Kyseisen hankkeen myd6td syntyma liikkenne vaikuttaa myds
Porvoonvéylin pohjoispuoleen pientalovaltaisiin asuinalueisiin ja
hankkeella voi olla kielteisid vaikutuksia tuleviin
asuinrakentamismahdollisuuksiin ja tulevien asemakaavojen laatimiseen.
Haetun hankkeen sijainti ja laatu huomioiden toteuttamismahdollisuudet
tulisi tutkia asemakaavoituksen seké vireilld olevien yleiskaavojen kautta.

ESITTELIJAN PAATOSEHDOTUS

Péaitésehdotuksen perustelut

Valmistelija / Rakennus- ja ympéristovaliokunta toteaa, ettd hakemuksen
mukainen rakennushanke sijaitsee maankéaytto- ja rakennuslain 16 §:n
tarkoittamalla suunnittelutarvealueella. Hanke edellyttdd myos MRL:n 171
§:n mukaista lupaa poiketa MRL:n 14 § ja 43 §:sté.

Suunnittelutarveratkaisu

Valmistelija / Rakennus- ja ympéristovaliokunta on tutkinut asian ja katsoo,
ettd 450 k-m? suuruisen, yksikerroksisen pienteollisuushallin ja sithen
liittyvén varastointikentén rakentaminen noin 1 hehtaarin suuruiselle
madrdalalle kiinteistostd Fridhem 753-429-1-43 ei taytd maankdytto- ja
rakennuslain 137 §:n edellytyksia.

Poikkeamispditos

Valmistelija / Rakennus- ja ympéristovaliokunta paittdad olla myontamatta
haettua lupaa poiketa MRL:n 14 §:std sekd 43 §:std 450 k-m? suuruisen, I
kerroksisen pienteollisuushallin ja siihen liittyvén varastointikentdn
rakentamiseksi noin 1 hehtaarin suuruiselle mairialalle kiinteistosta
Fridhem 753-429-1-43.

Sipoon yleiskaava 2025
Alueella on voimassa Sipoon yleiskaava 2025, joka on tullut voimaan
25.1.2012. Kiinteistd sijoittuu osittain taajamatoimintojen alueelle (A) sekd
haja-asutusalueelle (MTH). Kiinteiston itdpuoli on osoitettu maisemallisesti
arvokkaana alueena (ma). Yleiskaavassa on osoitettu myos tieliikkenteen
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yhteystarve. Hakemuksen mukainen rakennushanke sijoittuu
kokonaisuudessaan taajamatoimintojen alueelle (A).

Taajamatoimintojen alue (A). Merkinnélld osoitetaan asumisen ja muiden
taajamatoimintojen alueet. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
Alueen tarkka rajaus ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessa.
Merkinnidlld on osoitettu asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten
palveluille, teollisuudelle rakentamisalueita, pddvaylid pienempia
litkkennevaylid, virkistys- ja puistoalueita, erityisalueita seka
yhdyskuntateknisen huollon alueita. Suunnittelussa pidetdén lahtokohtana
kauniin ympéristokuvan luomista. Alue on suunniteltava
ympdéristokuvaltaan monimuotoiseksi kdyttiden erilaisia talotyyppeja.

Vireilld olevat kaavat

Alueella on vireilld Sipoon yleiskaava 2050 sekd Gumbostrand-Vésterskog-
Hitén osayleiskaava. Kaavaluonnokset ovat tulossa virallisesti nahtiville
tulevan kesén 2025 aikana.

Kiinteisto sijoittuu myos vireilld olevan Soderkullan kaavarungon alueelle.
Kaavarunkoluonnoksessa kiinteisto sijoittuu maa- ja metsitalousvaltaiselle
alueelle, jolla on erityisid ympéristoarvoja (MY) seké pieneltd osin
asuntoalueelle (A), merkinta sisdltdd alueen ldhipalvelut ja
lahivirkistysalueet.

Sipoon rakennusjérjestys

Sipoon kunnan rakennusjérjestys on tullut voimaan 15.1.2020. Kohdassa 4.2
rakentamisen madrd on todettu, ettd rakennuspaikan yhteenlaskettu
kokonaiskerrosala saa olla enintddn 10 % rakennuspaikan pinta-alasta,
vihintddn kuitenkin 250 k-m?. Rakennusjirjestys ei ota suoranaisesti kantaa
teollisuusrakentamiseen ja sen rakennusoikeuteen.

Emitilaselvitys

Kiinteiston Fridhem 753-429-1-43 emadkiinteistd on Fridhem 753-429-1-16.
Emiditila on ollut poikkileikkausajankohtana noin 11,324 ha:n suuruinen.
Emakiinteistostd Fridehem 753-429-1-16 on lohkottu seuraavat kiinteistot:

Vuokkolehto 753-429-1-41 (rakennuspaikka)
Kallen satama 753-429-1-42 (rakentamaton)
Fridhem 753-429-1-43 (rakentamaton)

Sipoon yleiskaava 2025:ssa emétilasta sijoittuu noin 3,65 ha haja-
asutusalueelle (MTH) ja noin 7,67 ha taajamatoimintojen alueelle (A).

Emiditilasta noin 3,65 ha sijoittuu haja-asutusalueelle (MTH), yleiskaavan
mitoituksen mukaan ensimméinen rakennuspaikka edellyttdd 5 ha ja toinen
10 ha. Mitoitus ei mahdollista uuden rakennuspaikan muodostamista (MTH)
alueelle. Yleiskaavan mukaiselle taajamatoimintojen alueelle (A) ei ole
annettu mitoitusta, koska alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
Hakemuksen mukainen hanke sijoittuu tille taajamatoimintojen alueelle.

Rakennuspaikan sijainti yhdyskuntarakenteessa

Kyse on rakentamisesta maankéytto- ja rakennuslain mukaiselle
suunnittelutarvealueelle. Hakemuksessa esitetty maaréala sijoittuu
asemakaavan lievealueelle (1,5 km). Lahin asemakaavoitettu alue sijaitsee
noin 400 metrin etdisyydelld (S19C Joensuun venesatama /Joensuu
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bathamn). Etdisyys ldhimmaélle HSL:n kdytossé olevalle bussipysikille on
noin 1,5 kilometrid. Sipoon Veden lausunnon mukaan kiinteistoa ei ole
mahdollista liittdd vesi- ja viemiriverkostoon. Etdisyys Soderkullan
kuntakeskuksen palveluihin on noin 3,1 kilometrid (mitattu teitd pitkin).
Kiinteistolle on olemassa oleva tieyhteys. Kiinteiston pohjoisraja rajautuu
moottoritiechen. Hitdntien ldnsipuolella on haja-asutusluonteista asutusta.

Hakijan vastine

Olemme hakeneet poikkeuslupaa pienteollisuushallille seka
varastointikentédlle kiinteistostd 753-429-1-43 lohkottavalle mééraalalle.
Talld vastineella haluamme tuoda esille térkeiti asioita ja hankkeen
perusteluita poikkeuslupa- ja suunnittelutarveratkaisupaatoksen harkintaa
varten.

Kiinteistollamme 753-429-1-43 sijaitsee vanha, padosin romahtanut
kesdmokki sekd pieni talousrakennus. Olemme useaan otteeseen yrittdneet
hakea poikkeuslupaa yhden tai useamman uuden asuinrakennuksen
rakentamista varten, mutta paatokset ovat olleet kielteisid lahinna kahdesta
syysta:

1. Alue sijoittuu paddosin moottoritien melualueelle
2. Alueen kaavoitus on kesken (mm. osayleiskaavoitus)

Ymmérrdmme kylld, ettd asuinrakennuksen ja viihtyisén ulko-
oleskelualueen rakentaminen alueelle on haastavaa, kun moottoritie
vaikuttaa selvisti melutasoon. Tamain takia on nyt esisuunnittelun kautta
haettu muuta kéyttéa kiinteistolle. Esisuunnitelman mukaan
pienteollisuushalli ja varastoalue soveltuvat erinomaisesti tille alueelle
koska sithen toimintaan ei vaikuta meluhaitat juuri lainkaan.

Alueen osayleiskaavoitus on ollut vireilld erinimisten kaavoitushankkeiden
nimikkeelld yli 20 vuotta. On lukuisissa vaiheissa véitetty, etti
osayleiskaavatyo etenee, mutta oikeasti ei ole koskaan péésty edes
kaavaehdotukseen asti ja olisi todella yllattavéa jos kaavoitus ldhivuosien
aikana valmistuisi. Alue ei rakennuskiellossa, joka myds osoittaa, ettei ole
kaavoituspuolellakaan luottoa kaavoituksen etenemiselle. Yleiskaavassa
alue on vuodesta 2008 asti ollut merkinnélld A "taajamatoimintojen alue",
johon yleiskaavan mukaan pitéisi tehdd asemakaava. Mitddn ei ole
kuitenkaan tehty silldkdin saralla melkein 20 vuoteen.

Mielestimme on tdysin kohtuutonta, ettd maanomistaja joutuu odottamaan
tulevia kaavoja vuosikymmenid, kun on yleisesti tiedossa, ettei ndité
kaavoja ole kuitenkaan tulossa. Nyt kun pienelle osalle aluetta on 10ydetty
jarkevéa kaytto olisi syyté ratkaista asia poikkeusluvalla eikd odottaa toista
20 vuotta mahdollista tulevaa kaavaa.

Hakemukselle on kaavoitusosaston lausunnon lisdksi tullut muutama
kommentti, joissa on
otettu kantaa hankkeeseen:

1. ELY-keskus, joka on painottanut, ettei moottoritien suoja-alueelle saa
tehdé rakennelmia tai muutoksia.

2. Kaksi naapuria, jotka ovat olleet 1ahinna huolissaan Rotkotien uudesta
linjauksesta.

Olemme tutustuneet ndihin kommentteihin ja olemme valmiit muuttamaan
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suunnitelmia niin, ettei Rotkotien linjausta tarvitsekaan muuttaa. Alue
voidaan siis rakentaa ja aidata nykyisen Rotkotien eteldpuolelle, jolloin
kaikki edelld mainitut ongelmat hiviavét.

Kielteisessd padtosehdotuksessa viitetdén, ettei hanke tdyti lain mukaisia
suunnittelutarveratkaisun ja poikkeamisen edellytyksid. Tadstd olemme
selvisti toista mieltd, ja vditimme ettd hanke:

- ei aiheuta kaavoitukselle tai alueiden kidyton muulle jarjestimiselle haittaa
- ei aiheuta haitallista yhdyskuntakehitysta

- ei johda vaikutuksiltaan merkittdvain rakentamiseen eikd aiheuttaa
merkittdvid haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia

- on sopiva yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikkenneviylien
toteuttamisen sekd liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden
kannalta

- ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

- on sopiva maisemalliselta kannalta eiké vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriympériston arvojen sdilyttdmistd eiké virkistystarpeiden
turvaamista

- ei vaikeuta rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

Kielteisessd padtosehdotuksessa on myos otettu kantaa sithen, etti
Hitantiehen saattaisi hankkeemme kautta tulla liikenteellisid haasteita. Alue
on esisuunnitelmiemme kautta varattu pienvenehuoltoa ja -varastointia
varten, joka arviomme mukaan ei aiheuta mitdén suuria liikenne- tai
tieckuormitushaasteita Hitantielle.

Hankkeellamme eli pienteollisuushallin ja varastoalueen rakentamisella olisi
myonteisid vaikutuksia Sipoon tyéllisyyden ja yritystoiminnan
edistimiseen. Toivomme ettd ndma lisdtiedot ja nakemykset auttavat
Rakennus- ja ympéristovaliokuntaa tekemadn asiassa jarkevid paatosta.

Arviointi

Kiinteistostd Fridhem muodostettavalle méérdalalle on hakemuksen mukaan
tarkoituksena rakentaa 450 k-m? suuruinen pienteollisuushalli seka sithen
liittyva varastoalue. Asemapiirroksen mukaan Rotkotien tielinjausta on
tarkoituksena samalla hieman siirtdd pohjoisemmaksi. Esitetty rakentaminen
edellyttdd suunnittelutarveharkintaa sekd poikkeamispéétoksen. Kiinteistd
sijoittuu suunnittelutarvealueelle ja kaavamairdyksen sekd
rakennusoikeuden suhteen poikkeamista, koska Sipoon yleiskaava 2025:ssa
alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi eikd rakennusjérjestyksessé ole
madritetty teollisuusrakentamiselle rakennusoikeutta.

Sipoon kaavoitukselta pyydettiin hakemuksesta lausunto. Alueella on
parhaillaan vireilld Sipoon yleiskaava 2050 sekd Gumbostrand-Visterskog-
Hitén osayleiskaava. Lisdksi kiinteistd sijoittuu vireilld olevan Séderkullan
kaavarungon alueelle. Kaavoituksen lausunnon mukaan vireilld olevissa
Sipoon yleiskaava 2050 sekd Gumbostrand-Visterskog-Hitan
osayleiskaavassa alustavissa luonnoksissa/ valmisteluaineistossa kiinteiston
aluetta ei olla kaavoittamassa rakentamiselle. Gumbostrand-Vésterskog-
Hitén osayleiskaavan alustavan valmisteluaineiston perusteella alue on
osoitettu kaavamerkinnilld maa- ja metsétalousvaltainen alue, jolla on
erityisid ympéristoarvoja (MY). Alue on tarkoitettu luonto- ja maisema-
arvot huomioivaan maa- ja metsiatalouden harjoittamiseen seké ulkoiluun.
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Sovelletut oikeusohjeet

PAATOS

Aluetta ei ole tarkoitus asemakaavoittaa. Alueelle ei voi muodostaa uusia
rakennuspaikkoja. Soderkullan kaavarunkoluonnoksessa méairiala sijoittuu
maa- ja metsitalousvaltaiselle alueelle, jolla on erityisid ympéristdarvoja
(MY). Kaavoituksen lausunnossa nostettiin esille myos Hitantien
litkenteelliset haasteet. Hitdntie on valtion maantie, ja tiedossa ei ole valtion
osalta tienparannussuunnitelmia, jotka merkittdvisti parantaisivat Hitdntien
litkkenndintid tai litkenneturvallisuutta. Suunnittelutarveratkaisulle ja
poikkeamiselle ei ole myontamisperusteita, koska alueen osayleiskaavoitus
on kesken. Aluetta on suunniteltu maa- ja metsétalousvaltaiseksi alueeksi,
jolla on erityisid ympdristdarvoja (MY). Alueen alustavat kaavaluonnokset
ja muut valmisteluaineistot eivit siten tue suunnittelutarveratkaisun ja
poikkeamisen myontamistd. Lisdksi Hitntiehen liittyy liikenteellisid ja
litkkenneturvallisuuteen liittyvid haasteita.

Suunnittelutarveratkaisu

1. aiheuttaa haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kdyton muulle jarjestimiselle.

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

3. ei ole sopivaa maisemalliselta kannalta eikd vaikeuta erityisten luonnon
tai kulttuuriympériston arvojen sdilyttdmisté eikd virkistystarpeiden
turvaamista.

Rakentaminen johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen ja
aiheuttaa merkittdvia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Poikkeaminen

1. aitheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka
alueidenkdyton muulle jédrjestdmiselle.

2. vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.

3. ei vaikeuta rakennetun ympdiriston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Rakentaminen johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen ja
aiheuttaa merkittdvia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

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

Rakennus- ja ympéristovaliokunta toteaa, ettd hakemuksen mukainen
rakennushanke sijaitsee maankaytto- ja rakennuslain 16 §:n tarkoittamalla
suunnittelutarvealueella. Hanke edellyttdd myos MRL:n 43 §:n mukaista
lupaa poiketa yleiskaavasta.

Suunnittelutarveratkaisu
Rakennus- ja ympéristovaliokunta on tutkinut asian ja katsoo, ettd 450 k-m?
suuruisen, pienteollisuushallin ja varastointikentéin rakentaminen noin 1
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Péétoksen perustelut

hehtaarin suuruiselle méiéréalalle kiinteistostd Fridhem 753-429-1-43
(73619 m2) tiyttdd maankaytto- ja rakennuslain edellytykset. Rakennus- ja
ympdéristovaliokunta hyviksyy suunnittelutarveratkaisun.

Poikkeamispéétos

Rakennus- ja ympéristovaliokunta myontéé haetun luvan poiketa
yleiskaavasta 450 k-m? suuruisen, pienteollisuushallin ja varastointikentdn
rakentamiseksi noin 1 hehtaarin suuruiselle maardalalle kiinteistosta
Fridhem 753-429-1-43 (73619 m2).

Asuinrakennus on liitettdvd Sipoon Veden vesijohtoon ja paineviemadriin,
kuten asemapiirroksessa on esitetty.

Kiinteistd on rakentamaton ja rakennuspaikka on nykyisen yleiskaavan
mukaan taajamatoimintojen (A) alueella. Taajamatoimintojen alueelle (A) ei
ole annettu mitoitusta. Rakennuspaikka sijaitsee 1dhelld moottoritietd.
Hakija on aikaisemmin hakenut poikkeuslupaa yhden tai useamman uuden
asuinrakennuksen rakentamista varten, mutta nimé hakemukset on hylatty
melun ja keskenerdisen kaavoituksen takia.

Alueella on vireilld Gumbostrand-Visterskog-Hitin osayleiskaava ja Sipoon
yleiskaava 2050. Osayleiskaavasta on dskettdin julkaistu luonnos, jonka
mukaan alue on valmistelussa osoitettu kaavamerkinnilld maa- ja
metsédtalousvaltainen alue, jolla on erityisid ympéristarvoja (MY). Alue on
nykyisestd yleiskaavasta p01keten tarkoitettu luonto- ja maisema-arvot
huomioivaan maa- ja metsitalouden harjoittamiseen seké ulkoiluun.
Luonnoksen mukaan alue on ldhtokohtaisesti rajattu rakentamisen
ulkopuolelle. Osayleiskaavaluonnos G27 on asetettu nédhtéville ja
ensimmadinen lausuntokierros pééttyy 15.8.2025. Kaavoituksen
hyvéksymiseen on pitké aika ja muutoksia kaavaan voidaan tehdd. Alueella
ei ole rakentamiskieltoa. Néin ollen ei voida vield todeta, ettd
rakennushanke haittaisi kaavoitusta.

Rakennuspaikka sijaitsee moottoritien meluvydhykkeelld, joten se soveltuu
paremmin pieneksi tyopaikka-alueeksi kuin ulkoilualueeksi tai
asuinalueeksi. Valtatien 7 suoja-alue ulottuu 30 metrin etdisyydelle
lahemmain ajoradan keskilinjasta. Rakennusta ei saa pitdd maantien suoja-
alueella. Asemapiirroksen mukaan timé vaatimus tayttyy. Kun kaikki
hankkeen rakentaminen tapahtuu maantien suoja-alueen ulkopuolella ei
Uudenmaan ELY-keskuksen ole huomautettavaa rakentamisesta.
Pienteollisuushallin ja varastoalueen rakentamisella voidaan mahdollistaa
alueelle paikallista elinkeinotoimintaa seké tydpaikkoja.

Naapurit ovat jéttdneet kaksi huomautusta. Ensimmadisen huomautuksen
mukaan uutta tielinjausta ei voi toteuttaa. Hakija on todennut, ettd hdn voi
siitd luopua ja kdyttdd nykyista tietd. Toinen huomautus koskee myos tieta,
rakennuksen kayttotarkoitusta ja alueen valaistusta y6lld. Valiokunta
edellyttdd, ettei Rotkotien linjausta muuteta. Hakijan esisuunnitelman
mukaan alueella tulisi pienvenehuoltoa ja -varastointia. Tdma4 ei aiheuttaisi
suuria litkenne- tai tiekuormitushaasteita Hitintielle.

Edelld mainitut seikat huomioon ottaen valiokunta katsoo, ettei
rakentamisesta muodostuisi haittaa kaavoitukselle. Valiokunnan mielesti
poikkeaminen ja rakentaminen ei aiheuta vaikutuksiltaan merkittavaa
rakentamista eikd aiheuta merkittdvié haitallisia ympaéristo- tai muita
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Paitoksen antaminen

Liitteet

Luvan voimassaolo

Tiedoksi

Maksu

Poytékirjan pitdja

vaikutuksia. Rakennus sijoittuisi 1dhelle moottoritietd, jolloin ei voida
katsoa, ettd se haittaisi luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.

P&atos annetaan julkipanon jélkeen 21.05.2025, jolloin sen katsotaan tulleen
asianosaisten tietoon.
Viimeinen valituspdivé paatoksestd on 23.06.2025.

Asemapiirros

Tama péaatés on voimassa 24.06.2027 asti. Luvan voimassaoloaikana tulee
hakea rakennuslupa.

Hakija
Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus

Rakennus- ja ympéristovaliokunta
Huomautuksen tehneet naapurit

Maksu rakennusvalvonnan viranomaistehtidvien taksan mukaan.

Sofia Ui Shuilleabhdin
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



SIPOON KUNTA SUUNNITTELUTARVERATKAISU JA
POIKKEAMISPAATOS
Rakennus- ja ympéristovaliokunta

Lupatunnus 25-0093-SUP 13.05.2025 § 71 Sivu 12

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.



