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Maankayttojaosto / §52 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus / Sammantradets laglighet och beslutférhet

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 52

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto totesi, ettd kokous oli laillisesti koollekutsuttu ja
paatdsvaltainen. Todettiin, ettd Mia Wikstrom, Tapio Virtanen, Jarkko
Lyytinen ja Dennis Séderholm osallistuvat Teamsin kautta.

Markanvandningssektionen konstaterade att sammantradet var lagligen
sammankallat och beslutfort. Den konstaterades att Mia Wikstrém, Tapio
Virtanen, Jarkko Lyytinen och Dennis S6derholm deltar via Teams.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / §53 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Poytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 53

Paatos / Beslut Poytakirjantarkastajiksi valittiin Kicka Lindroos ja Rasmus Lindroos.

Till protokolljusterare valdes Kicka Lindroos och Rasmus Lindroos.
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Maankayttojaosto / § 54 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av foredragningslistan

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 54

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto paatti yksimielisesti hyvaksya esityslistan.

Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkanna
foredragningslistan.
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N49 Korttelin 1015 (ent. linja-autoasema), 1008 ja 1006 asemakaavamuutos, hyvaksyminen /
N49 Detaljplaneandring for kvarteren 1015 (f.d. busstationen), 1008 och 1006, godkannande

MAAJAOS § 128

Maankayttdjaosto /Markanvandningssektionen 19.11.2019
Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 2.5.2019. Aloitusvaiheessa
jarjestettiin tapaamiset kaava-alueen maanomistajien kanssa, jossa
keskusteltiin kaavaratkaisuista ja kaavan tavoitteista. Linja-
autoaseman alueelle on laadittu viitesuunnitelma vuonna 2014.

Kaavatyon tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa asuinrakennuksien
rakentamista Nikkilan entisen linja-autoaseman alueelle. Samalla
tarkistetaan naapurikorttelien maankayttoa ja arvokkaiden
rakennusten suojelumerkintoja.

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavasta on laadittu asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaluonnoksen rakenne

Asemakaava mahdollistaa korttelissa 1015 sijaitsevan entisen linja-
autoaseman korvaamisen kerrostaloilla ja rivitalolla. 1l—IV-
kerroksiset kerrostalot sijoitetaan Ison Kylatien varrelle ja II-
kerroksinen rivitalo tontin takaosaan pysakointikannen paalle.
Korttelin pysakaointi jarjestetaan osittain rinteeseen upotetulla
pysakointikannella.

Korttelissa 1008 kaava mahdollistaa nykyisten pientalotonttien
taydennysrakentamisen uusilla pientaloilla. Ison Kylatien varren
arvokkaat rakennukset liiketiloineen sailyvat. Tonttien
rakennustehokkuus on e=0,35. Voimassa olevassa vanhentuneessa
asemakaavassa nykyiset arvokkaat rakennukset oli tarkoitettu
korvattaviksi pienkerroistaloilla samalla rakennustehokkuudella.

Korttelissa 1006 Ison Kylatien varren ilme sailyy kaksikerroksisilla
liiketiloin varustetuilla taloilla. Tontin takaosaan saa rakentaa
kaksikerroksisia pienkerrostaloja tai rivitaloja kolmelle tontille.
Pysakointi jarjestetaan korttelin sisdosissa viherkatoksellisiin
pysakointikatoksiin. Voimassa olevassa vanhentuneessa
asemakaavassa korttelin arvokkaat rakennukset oli tarkoitus korvata
[I-Ill-kerroksisilla lamellitaloilla. Korttelin rakennusoikeus sailyy
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suurin piirtein saman suuruisena.

Katuyhteydet sailyvat ennallaan. Rakentamaton Kaskiniitynpolku on
tarkoitus toteuttaa kaavan rakentamisen yhteydessa ja sen kautta
jarjestetdan myds paasy osalle tonteista.

Kaava-alueella sijaitsevista neljasta arvokkaiksi luokitelluista
rakennuksista kahta esitetaan asemakaavalla suojeltavaksi.
Rakennuksista laadittujen kuntoselvitysten perusteella toiset kaksi
arvokasta rakennusta ovat niin on huonossa kunnossa, etta niita ei
kannata enaa korjata.

Suunnittelualueen laajuus on n. 1,58 ha ja suunnittelualueen
rakennusalan rakennusoikeus on 8 147 k-m?. Alueen nykyisten
rakennusten kerrosala on rakennusrekisterin mukaan 1 524 k-m?2.
Korttelitehokkuus vaihtelee e= 0,35...e= 0,78. Kaava-alueelle on
arvioitu toteutuvan asuntoja noin 120-140 asukkaalle. Liiketilaa
arvioidaan tulevan kaava-alueelle vahintadan 800 k-m>.

Lausunnonantajat
Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:
* Uudenmaan ELY-keskus

* Uudenmaan liitto

» Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma
* Sipoon Vesi -liikelaitos

* [t3-Uudenmaan pelastuslaitos

* Porvoon museo

* Museovirasto

» Keravan Energia Oy

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetaan kaavaluonnoksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittaa lausuntonsa kaavasta.

Liitteet / Bilagor

Liite 1/ 128.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoskartta ja
kaavamaaraykset

Liite 2/ 128.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen selostus
Liite 3/ 128.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen selostuksen
liitteet

Puheenjohtajan selonteko

Maankayttjaosto paattaa asettaa Korttelin 1015 (ent. linja-
autoasema), 1008 ja 1006 asemakaavamuutoksen, kaava N49,
valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitéd koskevan aineiston)
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nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat
lausunnot.

Ordforandens redogorelse

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram
beredningsmaterialet (planutkast med gallande material) for
Detaljplaneandring fér kvarteren 1015 (f.d. busstationen), 1008 och
1006, plan N49, i enlighet med markanvandnings- och bygglagens
62 § och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt
begara nédvandiga utlatanden.

Paatos
Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti puheenjohtajan selonteon.
Pykala tarkastettiin valittomasti.

Beslut
Markanvandningssektionen godkande enhalligt ordférandens
redogorelse.

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 17.8.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Dennis Soderholm,
dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavaluonnos oli nahtavilla 28.11.—-30.12.2019 ja siita jatettiin
seitseman lausuntoa eika yhtaan muistutusta. Palautteen perusteella
kaavaehdotukseen on tehty tarkennuksia kaavamaarayksiin, seka
laadittu rakenteiden kuntotutkimukset arvokkaista rakennuksista.
Lisaksi on laadittu rakennustapaohjeet ja tarkennettu rakennusaloja.
Kaavateknisista syista kaava-alueeseen on otettu mukaan Mixintien
katualue. Kaavaselostukseen on tehty tdydennyksia.

Kaavasta on laadittu asemakaavaehdotus MRL:n 65 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaehdotuksen rakenne

Asemakaava mahdollistaa korttelissa 1015 sijaitsevan entisen linja-
autoaseman korvaamisen kerrostaloilla ja rivitalolla. 1l1—IV-
kerroksiset kerrostalot sijoitetaan Ison Kylatien varrelle ja II-
kerroksinen rivitalo tontin takaosaan pysakointikannen paalle.
Korttelin pysakaointi jarjestetaan osittain rinteeseen upotetulla
pysakointikannella.

Korttelissa 1008 kaava mahdollistaa nykyisten pientalotonttien
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taydennysrakentamisen uusilla pientaloilla. Ison Kylatien varren
arvokkaat rakennukset liiketiloineen sailyvat. Tonttien
rakennustehokkuus on e=0,35. Voimassa olevassa vanhentuneessa
asemakaavassa nykyiset arvokkaat rakennukset oli tarkoitettu
korvattaviksi pienkerroistaloilla samalla rakennustehokkuudella.

Korttelissa 1006 Ison Kylatien varren ilme sailyy kaksikerroksisilla
liiketiloin varustetuilla taloilla. Tontin takaosaan saa rakentaa
kaksikerroksisia pienkerrostaloja tai rivitaloja kolmelle tontille.
Pysakainti jarjestetaan korttelin sisaosissa viherkatoksellisiin
pysakointikatoksiin. Voimassa olevassa vanhentuneessa
asemakaavassa korttelin arvokkaat rakennukset oli tarkoitus korvata
[I-IllI-kerroksisilla lamellitaloilla. Korttelin rakennusoikeus sailyy
suurin piirtein saman suuruisena.

Katuyhteydet sailyvat ennallaan. Rakentamaton Kaskiniitynpolku on
tarkoitus toteuttaa kaavan rakentamisen yhteydessa ja sen kautta
jarjestetaan myos paasy osalle tonteista.

Kaava-alueella sijaitsevista neljasta arvokkaiksi luokitelluista
rakennuksista kahta esitetdan asemakaavalla suojeltaviksi.
Rakennuksista laadittujen kuntoselvitysten perusteella toiset kaksi
arvokasta rakennusta ovat niin on huonossa kunnossa, etta niita ei
kannata enaa korjata. Kaavaratkaisu kuitenkin mahdollistaa niiden
sailymisen tai muussa tapauksessa niiden korvaamisen
samankaltaisilla rakennuksilla.

Suunnittelualueen laajuus on n. 1,68 ha ja suunnittelualueen
rakennusalan rakennusoikeus on 8 177 k-m?. Alueen nykyisten
rakennusten kerrosala on rakennusrekisterin mukaan 1 524 k-m?2.
Korttelitehokkuus vaihtelee e= 0,35... e= 0,78.

Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 120-140
asukkaalle.

Alueelle on laadittu sitovat rakennustapaohjeet, jotka tukevat alueen
rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi keskusta-alueeksi.

Lausunnonantajat

Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

e Uudenmaan ELY-keskus

Sipoon Vesi -liikelaitos

[ta-Uudenmaan pelastuslaitos

Porvoon museo
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Keravan Energia Oy

Sipoon kunnan katu- ja viheralueet-yksikkd
Sipoon kunnan ymparistdvalvonta

Sipoon kunnan rakennusvalvonta

Porvoon kaupungin terveydensuojelu
Sipoon Yrittajat ry

Sipoon rakennusperintd ry

Liitteet / Bilagor

Liite 1/ 55.§ MAAJAOS: Asemakaavaehdotuskartta ja
kaavamaaraykset

Liite 2/ 55.§ MAAJAOS: Asemakaavaehdotuksen selostus

Liite 3/ 55.§ MAAJAOS: Asemakaavaehdotuksen havainnepiirros
Liite 4/ 55.§ MAAJAOS: Asemakaavaehdotuksen rakennustapaohje
Liite 5/ 55.§ MAAJAOS: Asemakaavaehdotuksen selostuksen liitteet

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto esittda kunnanhallitukselle, ettda N49 Korttelin
1015 (ent. linja-autoasema), 1008 ja 1006 asemakaavamuutoksen
ehdotus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nahtaville, ja
etta kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Pykala tarkastetaan valittomasti kokouksessa.

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen féreslar kommunstyrelsen att
planforslaget for N49 Detaljplaneandring for kvarteren 1015 (f.d.
busstationen), 1008 och 1006 laggs fram i enlighet med § 65 i
markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandnings- och
byggférordningen samt att begara ndédvandiga utlatanden angaende
planforslaget.

Paragrafen justeras omedelbart pa moétet.

Paatos

Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Pykala tarkastettiin valittomasti kokouksessa.

Beslut

Markanvandningssektionen beslot enhalligt godkanna
foredragandens forslag.
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Paragrafen justerades omedelbart pa motet.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 24.8.2020

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1 / 205. § KH: Asemakaavaehdotuskartta ja
kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2 / 205. § KH: Asemakaavaehdotuksen selostus

Liite / Bilaga 3 / 205. § KH: Asemakaavaehdotuksen havainnepiirros
Liite / Bilaga 4 / 205. § KH: Asemakaavaehdotuksen
rakennustapaohje

Liite / Bilaga 5/ 205. § KH: Asemakaavaehdotuksen selostuksen
liitteet

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa, etta N49 Korttelin 1015 (ent. linja-
autoasema), 1008 ja 1006 asemakaavamuutoksen ehdotus
asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nahtaville, ja etta
kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget for N49
Detaljplaneandring for kvarteren 1015 (f.d. busstationen), 1008 och
1006 laggs fram i enlighet med § 65 i markanvandnings- och
bygglagen och § 27 i markanvandnings- och byggférordningen samt
att ndédvandiga utlatanden begars angaende planforslaget.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 55

969/10.02.03/2021

Valmistelija / Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planlaggningsarkitekt Dennis
Sdderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavoitusprosessin vaihe

Asemakaavaehdotus oli maankayttd- ja rakennuslain 65 §:n ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavilla
10.9.-12.10.2020.
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Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot seuraavilta tahoilta: Uudenmaan
ELY-keskus, Sipoon Vesi -liikelaitos, 1td-Uudenmaan pelastuslaitos,
Porvoon museo, Sipoon Energia Oy, Sipoon kunnan katu- ja viheralueet-
yksikkd, Sipoon kunnan ymparistdvalvonta, Sipoon kunnan
rakennusvalvonta, Porvoon kaupungin ymparistdterveysjaosto, Sipoon
Yrittajat ry, Sipoon rakennusperinto ry. Lausunnon antoivat Porvoon
kaupungin ymparistoterveysjaosto, Sipoon Energia, Uudenmaan ELY-
keskus, Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, Porvoon museo ja Sipoon
Rakennusperinne ry. Sipoon kunnan rakennusvalvonnan kanssa
jarjestettiin sisdinen neuvottelu. Kaavaehdotuksesta saatiin nelja
muistutusta.

Kaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset seka niihin annetut
vastineet on koottu kaavaehdotuksen palauteraporttiin, joka on
kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen ja muistutusten pohjalta on
kaava-aineistoa taydennetty ja laadittu hyvaksyttavaksi vietava
asemakaava-aineisto.

Hyvaksyttavaksi vietava asemakaava
Hyvaksyttavaksi vietdvan asemakaavan ratkaisu on pysynyt
kaavaehdotuksen (paivatty 17.8.2020) kaltaisena.

Kaavaselostusta on taydennetty Iahinna kaavaprosessin viimeisimpien
vaiheisiin liittyvien tietojen osalta. Kaavamerkintdihin ja -maarayksiin seka
kaavaselostukseen on tehty muutama tekninen korjaus saatujen
lausuntojen pohjalta. Lisaksi rakennusrapaohjeen varikarttoja on muutettu
alueelta tehdyn tarkemman varianalyysin perusteella ja
pysakointimaaraykset on muutettu 23.11.2020 hyvaksytyn Sipoon uusien
pysakointilinjausten mukaisiksi

Kaavaan tehdyt muutokset eivat edellytéd kaava-aineiston asettamista
uudelleen nahtaville, koska ne ovat luonteeltaan teknisia korjauksia, jotka
eivat muuta kaavan kokonaisratkaisua.<valmisteluteksti tahan>

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa esittdd kunnanhallitukselle, ettd se paattaa:

1) hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta annettuihin lausuntoihin
ja muistutuksiin seka

2) esittdd asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen att den
beslutar:

1) godkanna bemétandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen.
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Markanvandningssektionen

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Liitteet
Liite — Bilaga 1 N49 Asemakaavakartta ja kaavamaaraykset
Liite — Bilaga 2 N49 Asemakaavan selostus
Liite — Bilaga 3 N49 Asemakaavan havainnepiirros
Liite — Bilaga 4 N49 Asemakaavan rakennustapaohje
Liite — Bilaga 5 N49 Vastineraportti
Liite — Bilaga 6 N49 Asemakaavan selostuksen liitteet
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N60 Oikopolku, asemakaavamuutos / N60 Genstigen, detaljplaneandring

MAAJAOS § 93 Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 9.12.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / planlaggare, Jani Ylimaki
jani.ylimaki(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavaty® on pantu vireille 18.6.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on ollut nahtavilla 18.6.2020 alkaen 19.6.2020 saakka. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ei annettu yhtaan mielipidetta.

Kaavatyon tavoitteet

Suunnittelualue on maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitty
taajamatoimintojen alueeksi ja padosa suunnittelualueesta on merkitty
pohjavesialueeseen kuuluvaksi. Suunnittelualueella on voimassa N 1 ja N
24 asemakaavat. Kaavoissa suunnittelualue on merkitty puistoiksi (VP), (P)
ja (P1). Asemakaavat ovat tullee voimaan 19.12.1972 ja 16.1.1994.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistda taajamarakennetta ja tata
kautta mahdollistaa Nikkilaan riittavasti asuinrakentamista. Sipoon uudessa
strategiassa (valtuusto 29.1.2018) on linjattu tavoitteita. Strategian
mukaisesti tavoitteena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600—
800 asukkaalla. Yksi kunnan keskeisimpia tavoitteita on
henkildjunaliikenteen kaynnistaminen Kerava—Nikkila-valilla
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, ja taman tiimoilta Nikkila—Talma-
kasvuvydhykkeen kehityksen vauhdittaminen. Nikkilan alueen kehittdminen
on keskeisella sijalla yhdessa Talman kehityksen kanssa tavoitellun
henkildjunaliikenteen saamiseksi rataosuudelle.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytt6- ja rakennuslain asettamien
asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaisesti (54 §) luoda edellytykset
terveelliselle, toimivalle ja viihtyisalle elinymparistolle, palveluiden
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavatyo6ta on jatkettu laatimalla asemakaavaluonnos osallistumis- ja
arviointisuunnitelman pohjalta.

Kaavaluonnoksen rakenne

Kaavamuutosalueelle kuljetaan henkildautolla Puistikkotieta pitkin.
Puistikkotieltd padasee asemakaavassa muodostettuihin pien- ja rivitalojen
korttelialueille (AR-3). Puistikkotieta jatkamalla paastadan asuinkerrostalojen
korttelialueelle (AK-10). Kevyt liikenne paasee kaavamuutosalueelle
Lehtimaenkujan, Nikkilantien tai Puistikkotien kautta. Linja-autopysakilta
paasee kaava-alueelle suoraan Oikopolkua pitkin.

Kaava mahdollistaa asuinkerrostalojen toteuttamisen kortteliin 2037 seka
rivitalojen toteuttamisen kortteleihin 2038 ja 2039.

Kortteliin 2037 voidaan rakentaa suurimmillaan viisikerroksisia
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asuinkerrostaloja, joiden rakennusoikeus on yhteensa 4000 kerroneliota.
Talousrakennuksille on annettu liséksi rakennusoikeutta 200 kerrosneliéta.
Leikkialueen pinta-ala on yhteensa noin 330 neli6ta. Kortteliin on
mahdollista toteuttaa yli 54 autopaikkaa. Korttelin lapi kulkee sahko- seka
vesijohtoja ja tdma osa-alue on pidettava vapaana pysakoéintialueen kohtaa
lukuun ottamatta. Sahko- ja vesijohdot kulkevat pysakointialueen alta.

Kortteliin 2038 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosneliéta. Kortteliin voidaan
toteuttaa 15 autopaikkaa.

Kortteliin 2039 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosneli6ta. Kortteliin voidaan
toteuttaa 15 autopaikkaa.

Koko suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,27 ha. Asemakaavassa
annettava rakennusoikeus on yhteensa 6200 kerrosneliéta, josta 4200
kerrosneliéta on varattu asuinkerrostalojen korttelialueen kayttdon ja 2000
kerrosneliota rivitalojen kayttoon.

Lausunnonantajat
Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus

Porvoon museo Ita-Uudenmaan maakuntamuseo
(arkeologiset asiat)

° Porvoon museo Ita-Uudenmaan maakuntamuseo
(rakennusperint0)

° Sipoo - Kuntatekniikka

o Sipoo — Ymparistdnsuojelu

Liitteet / Bilaga

Liite / Bilaga 1/ 7 MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen kaavakartta ja
kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2/ 7 MAAJAOS:Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttdjaosto paattaa asettaa N 60 Oikopolun asemakaavamuutoksen
valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan aineiston)
nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar ldgga fram beredningsmaterialet
(planutkast med gallande material) for N 60 Detaljplaneandring for
Genstigen i enlighet med markanvandnings- och bygglagens 62 § och
markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt begéara nédvandiga
utlatanden.
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Paatos
Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisilla
korjauksilla.

Beslut
Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med tekniska korrigeringar.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 56

1021/10.02.03/2021
Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / planlaggare, Jani Ylimaki
jani.ylimaki(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavatyd on pantu vireille 18.6.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on ollut nahtavilla 18.6.2020 alkaen 19.7.2020 saakka. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ei annettu yhtdan mielipidetta. Kaavaluonnos
tarvittavineen materiaaleineen asetettiin nahtaville 14.1-12.2.2021
valikseksi ajaksi. Kaavaluonnoksesta annettiin viisi viranomaislausuntoa.

Uudenmaan ELY-keskus vaati lausunnossaan perustelemaan paremmin
muuttuvan viheryhteyden tilanteen koskien Nikkilan pohjoisemman ja
eteladisen yhteyksien saavutettavuutta. ELY-keskus vaati lausunnossaan
myds selvittdmaan tarkemmin suunnittelualueen melu ja tarina tilannetta.
ELY-keskus pyysi myos lisddmaan kaavamaarayksiin alimman kaivuutason
ja pohjaveden pinnan valiseksi suojaetaisyydeksi kaksi metria. Paineellinen
pohjavedenpinta tulisi myds huomioida rakentaessa. Hulevesien kasittely
pitaisi myds huomioida paremmin kaavassa.

Rakennusvalvonta pyysi lausunnossaan huomioimaan muutamia
yksityiskohtia. Rivitalokorttelien pysakadintipaikkojen riittavyys tulisi
tarkistaa. Vuoropysakadintia koskeva maarays tulisi myds ottaa uudelleen
harkintaan. Julkisivuja koskevissa maarayksissa olisi rakennusvalvonnan
mukaan hyva pysya yleisesti puu- ja rapatuissa julkisivuissa.
Rakennusvalvonta pyysi myo6s tarkentamaan ohjeellisten ja sitovien
kaavamaarayksien yhdenmukaisuudet. Pohjavesialueen selkeampi kuvaus
olisi my6s toivottavaa.

Sipoon energian mukaan uudet rakennukset ovat liitettavissa
kaukolampdverkostoon. Sipoon energia muistutti lausunnossaan myos
mahdollisten tekniikan siirtdmisen kustannuksien kuuluvan tilaajalle.

Porvoon museolla ei ollut huomautettavaa kulttuuriymparistosta. Porvoon
museon mukaan ei ole painavaa syyta selvittaa kulttuuriperintéakaan
tarkemmin.
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Markanvandningssektionen

Lausuntojen pohjalta laadittiin asemakaavaehdotus,
Asemakaavaehdotuksessa rivitalojen pysakointialueen mitoitukset
tarkistettiin ja laajennettiin riittdvaksi korttelien tarpeeseen. Korttelin 2038
pysakdintialuetta siirrettin vasemmalle, jotta Oikopolkua kuljettaessa
vastapaata sijaitsee istutettavaa aluetta pysakointipaikkojen sijaan.
Rivitalokorttelien valinen jalankulun ja pyorailyn yhteys asetettiin
parempaan kulmaan, jotta yhteys viheralueelle olisi selkeampi.
Rivitalokorttelien mitoitukset muuttuivat myos hieman muutoksen vuoksi.
Luonnosvaiheen jalkeen melu- ja tarinatilannetta tarkasteltiin syvallisemmin
ELY-keskuksen lausunnon seurauksena. Konsulttitydna tilattin myoés
rakennettavuus- ja luontoselvitys. Kaavamaarayksia myos tarkennettiin
kaavaehdotukseen.

Kaavatyon tavoitteet

Suunnittelualue on maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitty
taajamatoimintojen alueeksi ja padosa suunnittelualueesta on merkitty
pohjavesialueeseen kuuluvaksi. Suunnittelualueella on voimassa N 1 ja N
24 asemakaavat. Kaavoissa suunnittelualue on merkitty puistoiksi (VP), (P)
ja (P1). Asemakaavat ovat tullee voimaan 19.12.1972 ja 16.1.1994.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistda taajamarakennetta ja tata
kautta mahdollistaa Nikkildaan riittavasti asuinrakentamista. Sipoon uudessa
strategiassa (valtuusto 29.1.2018) on linjattu tavoitteita. Strategian
mukaisesti tavoitteena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600—
800 asukkaalla. Yksi kunnan keskeisimpia tavoitteita on
henkildjunaliikenteen kaynnistaminen Kerava—Nikkila-valilla
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, ja taman tiimoilta Nikkila—Talma-
kasvuvydhykkeen kehityksen vauhdittaminen. Nikkilan alueen kehittdminen
on keskeisella sijalla yhdessa Talman kehityksen kanssa tavoitellun
henkiljunaliikenteen saamiseksi rataosuudelle.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytto- ja rakennuslain asettamien
asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaisesti (54 §) luoda edellytykset
terveelliselle, toimivalle ja viihtyisalle elinymparistdlle, palveluiden
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.

Kaavaehdotuksen rakenne

Kaavamuutosalueelle kuljetaan henkildautolla Puistikkotieta pitkin.
Puistikkotieltd padsee asemakaavassa muodostettuihin pien- ja rivitalojen
korttelialueille (AR-3). Puistikkotieta jatkamalla paastaan asuinkerrostalojen
korttelialueelle (AK-10). Kevyt liikenne paasee kaavamuutosalueelle
Lehtim&enkujan, Nikkilantien tai Puistikkotien kautta. Linja-autopysakilta
paasee kaava-alueelle Oikopolkua pitkin.

Kaava mahdollistaa asuinkerrostalojen toteuttamisen kortteliin 2037 seka
rivitalojen toteuttamisen kortteleihin 2038 ja 2039.

Kortteliin 2037 voidaan rakentaa suurimmillaan viisikerroksisia
asuinkerrostaloja, joiden rakennusoikeus on yhteensa 4000 kerroneli6ta.
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Talousrakennuksille on annettu lisaksi rakennusoikeutta 200 kerrosneliéta.
Leikkialueen pinta-ala on yhteensa noin 330 neliota. Kortteliin on
mahdollista toteuttaa yli 54 autopaikkaa. Korttelin Iapi kulkee sahko- seka
vesijohtoja ja tdma osa-alue on pidettava vapaana pysakointialueen kohtaa
lukuun ottamatta. Sahko- ja vesijohdot kulkevat pysakointialueen alta.

Kortteliin 2038 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosnelitta. Kortteliin voidaan
toteuttaa 15 autopaikkaa.

Kortteliin 2039 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosneliéta. Kortteliin voidaan
toteuttaa 15 autopaikkaa.

Koko suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,3 ha. Asemakaavassa
annettava rakennusoikeus on yhteensa 6200 kerrosnelittd, josta 4200
kerrosnelidta on varattu asuinkerrostalojen korttelialueen kayttoon ja 2000
kerrosneliéta rivitalojen kayttoon.

Lausunnonantajat
Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

- Uudenmaan ELY-keskus

- Porvoon museo Ita-Uudenmaan maakuntamuseo (arkeologiset
asiat)

- Porvoon museo Ita-Uudenmaan maakuntamuseo (rakennusperinto)

- Sipoo - Kuntatekniikka

- Sipoo — Ymparistonsuojelu

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttéjaosto esittda kunnanhallitukselle, ettd se hyvaksyy vastineet
luonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin, ja ettd N 60
Oikopolun asemakaavamuutoksen ehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen godkanna
bemdtandena till utkastets utlatanden och asikter och lagga fram N 60
detaljplaneandring for Genstigen i enlighet med § 65 i markanvandnings-
och bygglagen och § 27 i markanvandnigs- och byggférordningen samt
begara nédvandiga utlatanden angaende planforslaget.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen parilla
teknisella korjauksella.
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Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag
med ett par tekniska korrigeringar.

Liitteet
Liite Bilaga 1 - N60 Asemakaavakartta ja kaavamaaraykset
Liite Bilaga 2 - N60 Asemakaavan selostus
Liite Bilaga 3 - N60 Asemakaavaselostuksen liitteet
Liite Bilaga 4 - N60 Lausunnot_ja_vastineet

20
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Lausunto Mantsialan yleiskaava 2050 — kaavaluonnos / Utlatande om Mantsélas generalplan
2050 - planutkast

MAAJAOS § 77 Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 12.10.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoituskoordinaattori / Planlaggningskoordinator
Suvi Kaski, suvi.kaski(at)sipoo.fi

Mantsalan kunnassa on vuonna 2018 kaynnistetty koko kunnan kattavan
yleiskaavan laatiminen. Mantsalan yleiskaava on koko kunnan kattava
yleispiirteinen maankayton suunnitelma, jossa osoitetaan kunnan eri osien
yhdyskuntarakenteen kehittamisen periaatteet vuoteen 2050 saakka.
Yleiskaava laaditaan oikeusvaikutteisena. Tavoitteena on saada valtuuston
hyvaksyttavaksi vuoden 2022 lopulla.

Mantsalan yleiskaava 2050:n suunnittelualue on koko Mantsala.
Suunnittelualueen ulkopuolelle jaa juuri vahvistunut Salinkdan-Soukkion
osayleiskaava-alue (kv 23.5.2016). Arola-Jokelanseudun osayleiskaavan
rooli tarkentuu tyén edetessa. Mantsalan yleiskaavan tavoitevuosi on 2050.
Koko kunnan yleiskaavatydn myota kunnassa vireilla olleiden
osayleiskaavojen (Kirkonkylan OYK ja Ohkolan OYK) valmistelut
keskeytettiin ja alueiden maankayttd suunnitellaan osana koko kunnan
yleiskaavatyéta.

Mantsalan yleiskaavatyd on suunniteltu kaksivaiheiseksi. Ensimmaisessa
vaiheessa maaritelldan tulevaisuustarkastelujen, arvokeskustelun ja
analyysien kautta koko kuntaan erilaiset vyohykkeet ja asetetaan tavoitteet
niiden maankaytodlle, elinkeinorakenteelle ja ymparistdon laadulle. Ensi
vaiheessa luodaan myds yhteiset tavoitepuitteet tarkempien
osayleiskaavojen laatimiselle. Tyén aikana luodaan tarkeysjarjestys ja
aikataulu naiden osayleiskaavojen laatimiselle. Toisessa vaiheessa
keskitytaan alueisiin, joilla tarvitaan tarkempaa maankaytén ohjausta ja
suunnitellaan maankayttda asemakaava-alueilla ja kyldkeskuksissa.

Koko kunnan yleiskaavatyd on edennyt kehityskuvavaiheeseen.
Mitoitetuilla kehityskuvilla tarkastellaan seka koko kunnan aluetta etta
kirkonkylaa. Kehityskuvilla tuodaan esille |ahtotietoja, tarkastellaan
tulevaisuuden megatrendeja ja ilmidita ja niiden vaikutuksia Mantsalaan
seka luodaan eri teemoille mahdollisia ratkaisumalleja
yleiskaavaluonnoksen laatimista varten. Kehityskuvavaiheessa on eri
maankayttdmuodoille muodostettu tarkennettuja tavoitteita ja periaatteita,
joiden pohjalta varsinainen yleiskaavaratkaisu laaditaan tyon tulevissa
vaiheissa.

Mantsalan kuntakehityslautakunta on paattanyt (16.9.2020 § 70) asettaa
Mantsalan yleiskaavan 2050 kehityskuvat nahtaville. Kehityskuvaselostus
ja sitd havainnollistava karttamateriaali on nahtavilla 24.9.-2.11.2020
valisen ajan.

Mantsalan kunta pyytaa Sipoon kunnalta lausuntoa Mantsalan yleiskaava
2050:n kehityskuva-asiakirjasta maanantaihin 2.11.2020 mennessa.
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Kehityskuva-aineisto 16ytyy kunnan internet-sivuilta osoitteesta
https://www.mantsala.fi/lkuntakehityspalvelut/kaavoitus/kaavoja-nahtavana.
Lausunto tulee toimittaa mieluiten sahkdisesti Mantsalan kunnan
kirlaamoon kirjaamo@mantsala.fi tai postitse osoitteeseen Mantsalan
kunta, kirjaamo, Heikinkuja 4, 04600 MANTSALA.

Kehityskuvien sisaltdo

Kehityskuvavaihe avaa ja avartaa kunnan ja sen toimintaympariston
muutosten vaikutuksia kunnan yhdyskuntarakenteeseen ja alueiden
kayttoon pitkalla aikavalilla. Nain kehityskuva maarittelee tavoiteltavaa
yhdyskuntarakennetta, joka toimii yleiskaavatydn seuraavassa vaiheessa
koko kunnan yleiskaavaluonnoksen perustana. Kehityskuvan tavoitteena
on ollut luoda tulevaisuuden Mantsalasta kartallinen ja sanallinen kuvaus,
joka ei ole kuitenkaan kaavakartta. Kehityskuvan avulla on haluttu nostaa
yleiskaavan laatimisen ajankohtaiset ja keskeiset teemat julkiseen
keskusteluun ja esitella niitd kartoilla seka selostuksella.

Mantsalan yleiskaavan kehityskuvat on laadittu vastaamaan erilaisten
vaestonkasvuskenaarioiden tuottamiin mitoituksiin. Lahtékohtana
kehityskuvatydlle on mallintaa riittdvan erilaisia maankayton tehokkuuksia
ja vertailla lopuksi niiden vaikutuksia. Tarkastelu on tehty kolmen
vaestdkasvuskenaarion pohjalta: 1) "nykymalliin” (vaesténkasvu 0,2-0,3 %,
2) "kultainen keskitie” (vaestonkasvu n. 0,5 %) seka 3) "kasvukaytavan
vetovoima” (vaestdnkasvu n. 0,7-1,0 %). Kehityskuvissa mallinnetaan
asumisen lisaksi yritystoimintaa. Mitoittavien kehityskuvien rinnalla
tarkastellaan tulevaisuuden megatrendeja ja ilmi6ita ja niiden vaikutuksia
Mantsalaan.

Mitoitetuilla kehityskuvilla tarkastellaan seka koko kunnan aluetta etta
kirkonkylaa. Kehityskuvien laatimisessa painopiste on ollut yksittaisten
edullisten alueiden 16ytamisessa. Koska kehityskuvien
tarkastelumittakaava on lopullista yleiskaavaa karkeampi, yksittaisten
alueiden valinnassa korostuvat taajamarakenteen eheyttdminen ja
taydentava rakentaminen, tarpeellisten laajennusalueiden valinta
yhdyskuntarakenteen eheys huomioiden, liikenteellinen saavutettavuus,
kuntatekniikan verkostoihin liittymisen edullisuus, maanomistustilanne ja
viherverkostojen jatkuvuus. Kehityskuvat on lopulta muodostettu
valitsemalla kunkin kehityskuvan mitoituksen edellyttdma maara
edullisimmin sijaitsevia yksittaisia alueita.

Mantsalan yleiskaavan 2050 kehityskuva-aineisto kasittaa
kehityskuvaselostuksen ohella taustakartta-aineiston (jaoteltuna koko
kunta seka Kirkonkylan ja Hyokannummen taajamat omiksi
kokonaisuuksikseen) seka kehityskuvakartat (haja-asutusalue,
Hydkannummi ja Kirkonkyla eri kasvuskenaarioineen).

Sipoo rajautuu pohjoisosastaan Mantsalan Arolan ja Jokelanseudun
kylaalueisiin, jossa on voimassa vuonna 2008 hyvaksytty Arolan-
Jokelanseudun osayleiskaava (kv 23.6.2008). Tama alue sisaltyy
kehityskuvan haja-asutusalueita koskevaan kokonaisuuteen. Tassa haja-
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asutusalueiden kehityskuvassa alueet on jaoteltu kolmeen eri
vybhykkeeseen: kylaalueet, kylateiden varret ja maa- ja
metsatalousvaltaiset alueet. Kylaalueet on edelleen jaettu
kylarakentamisen ohjaamiseksi ja mitoittamiseksi kahteen vyohykkeeseen:
kylien ydinalueeseen ja kylien reuna-alueeseen. Nama vydhykkeet voivat
myohemmin luonnosvaiheessa toimia myds rakentamisen
mitoitusvydhykkeiden pohjana.

Arolan kylan alue on osoitettu kehityskuvassa kylien ydinalueeksi ja sen
ymparilla itddn pain, Jokelanseudun suuntaan leviten on osoitettu kylien
reuna-alue. Tama kylien reuna-alue ulottuu osin myo6s Sipoon Pohjois-
Paippisten alueen puolelle. Jokelanseudun itd-kaakkoiskulma on osoitettu
kehityskuvassa osaksi maatalousvydhyketta.

Arolan kylan reuna-alue rajautuu kehityskuvassa lansiosiltaan Vanhaan
Lahdentiehen/Etelaiseen Pikatiehen (mt 140), jonka lansipuoli kuuluu
osaksi Hyékannummen taajaman kehityskuvakokonaisuutta.
Hydkannummi on aivan Tuusulan rajan tuntumassa sijaitseva
pientaloasumiseenperustuva taajama, joka muodostaa Tuusulan
kellokosken kanssa kaksoistaajaman. Hydkdnnummen kasvun odotetaan
taas voimistuvan tulevaisuudessa ja tulevaisuuden laajentumiselle on
osoitettu kaksi padsuuntaa: taajamasta koilliseen peltoalueille kohti
Ohkolan vanhaa kylakeskusta seka taajamasta kaakkoon Tuusulan
kuntarajan ja Linjatien suunnassa kohti Haarajokea. Lahden moottoritien ja
Oikoradan muodostaman liikennekaytavan laheinen vydhyke on
Jyvalankulman kohdalla osoitettu kehityskuvassa osin teollisuus- ja
tyopaikkavyohykkeeksi, osin kylien ydin- ja reuna-alueiksi. Moottoritien ja
maantien 140 valialueen nahdaan pidemmalla tulevaisuudessa olevan
potentiaalista yritysaluetta, vaikka nyt alueella sijaitsee mm. Arolan koulu ja
haja-asutusluonteista asutusta.

Sipoon kunnan lausunto

Sipoon kunta kiittdéd Mantsalan kuntaa yleiskaavan 2050 kehityskuvia
koskevasta lausuntopyynnosta. Sipoon kuntaa koskevat erityisesti kuntien
raja-alueen laheinen maankaytto ja sitéd koskevan ratkaisut seka
suunnitellun maankayton rajan yli ulottuvat vaikutukset ja liikenneyhteydet.
Lausunnossa on keskitytty naihin teemoihin.

Sipoon nakdkulmasta Mantsalan kehityskuvan aineisto on erittin kattava
ja monipuolinen, antaen nain hyvat lahtdtiedot ja evasteet kunnan
kokonaisvaltaisen kehittdmisen ja yleiskaavan laatimisen tueksi.
Kehityskuva-aineistossa on tuotu ansiokkaasti esiin laajemmat seudulliset
suunnitelmat, jotka ohjaavat osaltaan Mantsalan tulevaa kehittamista seka
osoitettu samalla Mantsalan asema osana seudun alue- ja
yhdyskuntarakennetta.

Sipoossa on valmisteilla Mantsalan kuntarajaan pohjoisosiltaan rajautuva
Pohjois-Paippisten osayleiskaava. Pohjois-Paippisten alueen pohjoisosat
kytkeytyvat liikenneverkon osalta vahvasti Mantsalaan
Granbackantien/Paippistentien ja Kivimaenkujan kautta.
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Mantséalan yleiskaavan haja-asutusalueiden kehityskuvatydssa on
tunnistettu hyvin Sipoon ja Mantsalan rajaseudun maankaytén nykytila ja
hahmoteltu jarkeenkayvasti alueen tulevaa maankaytén kokonaiskuvaa.
Arolan-Jokiseudun alueen katsotaan sailyvan tulevaisuudessakin
maaseutumaisena kylana ja sen reuna-alueena. Sipoon kunnan
nakokulmasta kehityskuvassa osoitettu raja-alueen maankaytto on linjassa
Sipoossa valmisteilla olevassa Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa
esitetyn maankayton kanssa.

Sipoo pitaa kiinnostavana Mantsalan yleiskaavatyén osana tehtavaa
kylarakenteen ja hajarakentamisen mitoitusperiaatteiden kehittdmista niin,
ettd kylien rakennetta pyritddn eheyttdmaan paremmin saavutettaviksi ja,
etta uusia rakentamismahdollisuuksia syntyy myds niihin kyliin, joissa
nykyinen mitoitusmalli ei enda toimi. Sipoossa on ollut myds tdman
suuntaisia tavoitteita osana Pohjois-Paippisten osayleiskaavaty6ta, mutta
taysin toimivaa mallia ei ole viela 10ytynyt naiden tavoitteiden
konkretisoitumiseksi. Siten Sipoo kuulee mielellddn myds Mantsalan
kokemuksista ko. kylien kehittdmistydssa.

Kehityskuvavaiheen vaikutusten arviointi on Sipoon nakdékulmasta riittava
ja siind on nostettu hyvin esiin ne tekijat, joihin talla suunnittelutasolla
voidaan ja pyritdan vaikuttaa.

Joltain osin kehityskuvan kartoista puuttui merkkien selitteitd, joka vaikeutti
aineiston tulkintaa lausunnon antoa varten. Kokonaisuudessaan
kehityskuva-aineisto oli kuitenkin perusteellinen ja tydssa on tarkasteltu
Sipoon kunnan mielesta ansiokkaasti eri kasvuskenaarioihin vastaavia
tulevaisuuden maankaytdn kehityspolkuja.

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttdjaosto paattaa esittaa, ettd kunnanhallitus antaa Mantsalan
kunnalle yleiskaavan 2050 kehityskuvista valmistelutekstin mukaisen
lausunnon (ylla).

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att den ger
sitt utlatande om geneneralplanen 2050:s utvecklingsbilder enligt
beredningstexten ovan till Mantsala kommun.

Paatos
Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Beslut

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.
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Valmistelija / Beredare: Yleissuunnittelupaallikké / Oversiktsplaneringschef
Suvi Kaski, suvi.kaski(at)sipoo.fi

Mantsalan kunnassa on vuonna 2018 kaynnistetty koko kunnan kattavan
yleiskaavan laatiminen. Mantsalan yleiskaava on koko kunnan kattava
yleispiirteinen maankaytdon suunnitelma, jossa osoitetaan kunnan eri osien
yhdyskuntarakenteen kehittdmisen periaatteet vuoteen 2050 saakka.
Yleiskaava laaditaan oikeusvaikutteisena, ja sen tavoitevuosi on 2050.
Tavoitteena on saada yleiskaava valtuuston hyvaksymiskasittelyyn vuoden
2022 lopulla.

Méantsalan yleiskaavatyon tarkoituksena on ennakoida tulevaisuuden
tarpeita ja auttaa kuntaa varautumaan muutoksiin. Kaavatydssa
maaritelldan suuret linjat Mantsalan kehittymiselle asumisen, elinkeinojen,
liikennejarjestelman, viher- ja siniverkoston ja erityisten ymparistdarvojen
nakokulmista. Samalla visioidaan laadulliset ja vaiheittaiset tavoitteet sille,
minkalaisessa kunnassa tulevaisuuden mantsalalaiset asuvat, yrittavat,
tekevat toita, liikkuvat ja viettavat vapaa-aikaansa.

Méantsalan kunnan kaynnissa oleva yleiskaavatyd on suunniteltu
kaksivaiheiseksi. Mallin tavoitteena on luoda Mantsalalle sopivan kettera
yleiskaavamalli, joka katsoo strategisesti riittdvan pitkalle ja ohjaa kunnan
kehitysta sopivalla tarkkuudella. Ensimmaisessé vaiheessa (meneillaan
olevassa Mantsalan yleiskaava 2050 -tydssa) maaritelladn koko kuntaan
tulevaisuustarkastelujen, arvokeskustelun ja analyysien kautta erilaiset
vybhykkeet ja asetetaan tavoitteet niiden maankaytolle,
elinkeinorakenteelle ja ymparistdon laadulle. Yleiskaavassa maaritetdan
my0s uusiksi hajarakentamisen edullisuusvyodhykkeet, niiden
mitoitusperusta ja ematilaperiaatteen soveltamistapa. Toisessa vaiheessa
keskitytaan alueisiin, joilla tarvitaan tarkempaa maankaytdn ohjausta ja
suunnitellaan maankaytt6a asemakaava-alueilla ja kyldkeskuksissa. Myds
kylaalueiden rakentamisen ohjaus, jossa tutkitaan tilakohtaisesti
rakentamismahdollisuudet, ratkaistaan toisessa vaiheessa kylakohtaisten
osayleiskaavojen laatimisen kautta. Yleiskaavatydn aikana luodaan
tarkeysjarjestys ja aikataulu naiden osayleiskaavojen laatimiselle.

Koko kunnan yleiskaavatyd on edennyt kaavaluonnosvaiheeseen.
Luonnosta edelsi kaavan kehityskuvavaihe (kehityskuva-aineisto oli
julkisesti nahtavilla 24.9.-2.11.2020 valisen ajan), jonka jalkeen paatettiin
(kuntakehityslautakunta 27.2.2021 § 6) yleiskaavaluonnoksen laatimisen
linjauksista seka tarkennettiin yleiskaavan tavoitteita.

Kuntakehityslautakunta on paattanyt (16.6.2021 § 86) asettaa Mantsalan
yleiskaavan 2050 luonnoksen maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n seka
maankayttd- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville ja
pyytaa siita tarvittavat lausunnot. Yleiskaavaluonnos on nahtavilla 7.7 .—
1.10.2021 valisen ajan.
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Mantsalan kunta pyytaa Sipoon kunnalta lausuntoa Mantsalan yleiskaava
2050:n luonnoksesta 1.10.2021 mennessa. Lausunto pyydetaan
toimittamaan kuntakehityspalveluille: Mantsalan kunta,
kuntakehityspalvelut, Heikinkuja 4, 04600 Mantsala tai sdhkopostilla
yleiskaava2050@mantsala.fi. Kuoreen tunnus / sdhkopostiin otsikko:
Yleiskaavan 2050 luonnos.

Kaava-aineisto I0ytyy sahkdisena osoitteesta
www.mantsala.fi’/kuntakehityspalvelut/kaavoitus/yleiskaavoitus/vireilla-
mantsalan-yleiskaava-2050/luonnosvaihe

Kaavaluonnoksen sisalto

Yleiskaava on luonteeltaan yleispiirteinen aluevarausyleiskaava, johon on
kuitenkin lisatty joitakin strategisia elementteja kayttaen
kehittamisperiaatemerkintdja. Yleiskaava on esitetty koko kunnan osalta
paakartalla mittakaavassa 1:50 000. Lisaksi taajamat ja tarkeimmat
kylaalueet on esitetty osasuurennoksina mittakaavassa 1:20 000 tai 1:15
000. Paakartan luettavuuden helpottamiseksi on sen sisaltéa jaettu
teemakartoille kulttuuri- ja luonnonympariston osalta.

Yleiskaavaluonnos on laadittu koko kuntaan, mutta aiempien paatosten
mukaisesti Salinkdan-Soukkion osayleiskaava maarataan jaamaan
voimaan erityiselld maarayksella seka kylia koskevat merkinnat jaavat
merkitykseltdan informatiivisiksi. Poikkeuksen muodostavat uudet
hajarakentamisen mitoitusperiaatteet ja ematilalaskennan periaatteet, jotka
ovat tarkoituksenmukaista ja tasa-arvoista uudistaa kerralla koko kuntaan.

Salinkdan-Soukkion alueella uudet mitoitusvydhykkeet sidotaan
osayleiskaavan sisaltéon siten, etta ylin mitoitus (nyk. kylakeskukset)
koskee AT-kylaalueita, toiseksi ylin (nyk. kylaalueet) MT-2, MT-3 ja MT-4 -
alueita. Uutena kolmantena mitoitustasona tuodaan kylateiden varren
kehittdmisperiaatemerkinta. Lisdksi maaratadan voimaan rantarakentamisen
kehittamisvydhykkeet, joilla puolletaan suunnittelutarveharkinnassa
yhdyskuntarakenteen ja palvelujen jarjestamisen nakodkulmista
lomarakennuspaikkojen muuttamista vakituiseen asumiseen.

Yleiskaavassa varaudutaan minimissaan 0,3-0,5 prosentin vuotuiseen
vaestdonkasvuun, jolloin Mantsalassa asuisi yleiskaavan tavoitevuotena
2050 noin 24 200 asukasta. Yleiskaavaluonnos perustuu asuinalueiden
mitoituksen osalta Helsingin seudun MAL-sopimuksen tavoitteiden
tayttamiseen. Mantsalan osalta uuden sopimuskauden tavoitteena on
keskimaarin 212 asunnon vuotuinen tuotanto. Helsingin seudun uuden
MAL-suunnitelman mukaisesti seudun uudesta asuntotuotannosta tulisi
suunnata vahintdan 90 % ensisijaisille vydhykkeille. Mantsalassa
ensisijaisiin vyohykkeisiin lukeutuvat kirkonkylantaajaman keskeiset alueet.
Mantsalan kuntastrategian mukaan rakentamisesta sijoittuu taajamiin 70 %
ja kyliin 30 %. Yleiskaavaluonnoksen mitoitus perustuu siihen, ettéd 70%
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(105-148 asuntoa vuodessa) asuinrakentamisesta kohdentuu kirkonkylan
asemakaava-alueelle, 15% (23-32 asuntoa vuodessa) kohdentuu
Hyok&nnummen asemakaava-alueelle ja loput 15% haja-asutusalueille,
jossa uusia rakentamismahdollisuuksia luodaan erityisesti palvelukylien
keskeisille vyohykkeille.

Taajamien kehittdmisessa pyrkimys on tehostaa, taydentaa ja tiivistaa
taajamien rakennetta, erityisesti rakenteen sisalla olevia rakentamattomia
alueita. Kirkonkylakeskusta korostuu palvelukeskuksena ja
kerrostalorakentamisen alueena. Asemanseutu on kirkonkylan toinen
tehokkaan rakentamisen alue, jonka palveluita kehitetdan taajaman
luoteisosan asukkaiden tarpeisiin. Hyékannummen taajama sijoittuu
edullisesti paakaupungin asuntomarkkinoiden kysyntaalueelle, ja siella
pyritddn tarjoamaan erityisesti pientaloasumisen vaihtoehtoja.

Liikenneverkon osalta esitetaan taajamissa ajoneuvoliikenteen paaverkko,
kavelyn ja pyorailyn runkoverkko seka joukkoliikenteen tarkeat
solmupisteet. Strategisena elementtind korostetaan kunnan kuutta
liikenteen karkihanketta.

Yleiskaavaluonnoksessa esitetdan uusittaviksi asemakaava-alueiden
ulkopuolisen rakentamisen mitoittamista ohjaavat periaatteet. Mantsalassa
on noudatettu Nummisten — Herman Onkimaan osayleiskaavan
hyvaksymisesta (KV 21.2.1994 §4) lahtien ns. ematilaperiaatetta, jossa
uusien rakentamismahdollisuuksien maaraa saadelldan rakennuslain
voimaantullessa (1.7.1959) vallinneen kiinteistdjaon puitteissa. Ematilan
alueelle taman jalkeen perustetut uudet rakennuspaikat vahentavat uusien
rakentamismahdollisuuksien maaraa. Ematilaperiaatetta esitetdan
uudistettavaksi siten, etta uusi poikkileikkausajankohta olisi maankaytto- ja
rakennuslain voimaantulo 1.1.2000. Tuoreempi tarkasteluajankohta
helpottaa ematilatarkastelun suorittamista ja luo kuntaan tuhansia uusia
kantatiloja, erityisesti palvelurakenteen kannalta edullisesti sijaitsevia.
Rakentamismahdollisuuksien enimmaismaara taas on maaritelty ns.
edullisuusvydhykkeita kayttaen. Viimeksi vyohykkeista on paatetty KV
5.6.2006 (§58). Vybhykkeet maaritelldan yleiskaavassa uudelleen siten,
ettd edullisuusvydhykkeet sidotaan tiettyihin merkintatyyppeihin.
Nykyisesta kolmiportaisesta mallista siirryttaisiin neliportaiseen malliin —
uutena vydhykkeena tulisi kylateiden varsien kehittdmisvydhyke, joka
korostaa alemman tieverkon merkitystd maaseudun kuljetuspalveluiden
kannalta. Vyohykkeen mitoitus olisi korkeampi kuin muualla haja-
asutusalueella, mutta alempi kuin nykyiset kylaalueet korvaavilla
kylarakenteen kehittamisvyohykkeilla.

Yleiskaavaluonnoskartalla on osoitettu Mantsalan kunnan tasolle tulkittuna
keskeinen ekologinen verkosto, jonka ytimina toimivat laajat metsaiset
ydinalueet. Ne ovat yleensa metsatalousalueita, joita on tarve suojella
muilta suurimittakaavaisilta maankayttomuodoilta, jotka voisivat pirstoa
naita alueita. Ne ovat tuottamansa puunkasvun johdosta myos tarkeita
hiilinielualueita koko Helsingin seudun tarkastelussa. Viherverkon
vastinparina toimii siniverkosto. Yleiskaavakartalla osoitetaan myés
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luonnon- ja kulttuuriperinndn kohteita ja alueita niiden arvoa korostavalla
arvomerkinnalla.

Sipoo rajautuu pohjoisosastaan Mantsalan Arolan ja Jokelanseudun
kylaalueisiin. Nyt laadittava oleva koko kunnan yleiskaava 2050 korvaa
voimaantulonsa jalkeen ko. kylaalueita koskevan vuonna 2008 hyvaksytyn
Arolan-Jokelanseudun osayleiskaavan (kv 23.6.2008).
Yleiskaavaluonnoksessa Sipooseen rajautuvia Arolan ja Jokelanseudun
kylaalueita koskee ulompi kylavydhyke -kehittdmistavoitemerkinta.
Merkinnallad on osoitettu laajempi vydhyke, jolle on edullista kohdentaa
hajarakentamista. Kaavamaarayksen mukaisesti rakentaminen on
sovitettava maisemaan siten, etta tarkentavissa maarayksissa
maariteltavat kylakohtaiset erityispiirteet huomioidaan rakennuspaikan
valinnassa, rakennusten sijoittelussa rakennuspaikalle ja rakennuspaikan
maaston muotoilussa ja istutussuunnittelussa. Kylarakentamisen
ulommalla kehittdmisvyohykkeelld rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan
vahintaan 5 000 m?. Kuitenkin jos rakennus voidaan liittda keskitettyyn
vesihuoltoverkostoon, rakennuspaikan vahimmaispinta-ala on 2 000 m2.

Arolan ja Jokelanseudun alueet kattavaa ulompaa kylavydhyketta koskee
seuraava mitoitusmaarays: Tilakohtaisesti rakentamismahdollisuuksien
maaré lasketaan soveltaen emaétilaperiaatetta (poikkileikkausajankohta
1.1.2000) siten, ettd enimmilldén rakennuspaikkoja on (erillisen taulukon
mukaisesti) 4 rp / emétilan ensimmaiset 10 ha ja liséksi tatd suuremmilla
tiloilla 1 rp / 4 ha. Tilan pinta-alaa laskettaessa ei huomioida MML:n
maastotietokannan mukaan rakennuskelvottomia alueita, ja peltoalueiden
pinta-alasta huomioidaan puolet. Lisdksi rantavybhykkeelle sijoittuvat
rakennuspaikat vdhentavéat emétilan kokonaismitoitusta.

Alueen rakentamista ohjataan kaavassa seuraavalla
suunnittelumaarayksella: Uusi rakentaminen on ensisijaisesti sijoitettava
tukemaan olemassa olevaa maisemarakennetta ja olevaa kyldrakennetta.
Rakentaminen tulisi sijoittaa muualle kuin avoimelle pelto- tai niittyalueelle.
Mikéli rakentamisen sijoittaminen muualle ei ole mahdollista, avoimeen
maisematilaan sijoittuva rakentaminen tulisi olla olemassa olevaan
asutusryhmaan liittyvaa, sijoittaa metsénreunaan laheisyyteen tai
tieverkoston léheisyyteen. Rakennuspaikan k&yttd tulee suunnitella siten,
ettd rakennuksista ryhmitetdan selkedésti rajatutuva pihapiiri, maastoa
muotoillaan vain vélttédméatén maaéra ja véltetddn maisemassa laajasti
nékyvié tayttéja ja suuria luiskauksia. Rakennustapa on sopeutettava
ympdiristén vallitsevaan rakennustapaan mm. rakennusten mittakaavan,
padasiallisten julkisivu- ja kattomateriaalien ja vérien osalta.

Lisaksi Sipooseen rajautuvalle Arolan ja Jokelanseudun alueelle kohdistuu
seuraavia aluevaraus-, kohde- ja viivamerkintoja:

AT Kylaalue
Merkinnalla osoitetaan sellaiset kylaalueet, joille yhdyskuntarakenteen
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kehittdmisen kannalta on perusteltua osoittaa lisa- tai tdydentavaa
rakentamista. Pddosa AT-kylaalueista on vesi- ja viemariverkoston piirissa.
Rakennuspaikan vahimmaiskoko on 3000 m?, mutta keskitettyyn vesi- ja
viemariverkkoon liityttaessa 2000 m?2.

MT Maatalousalueet

Maatalousalueina on osoitettu laajoja, hyvia ja maatalouden
toimintaedellytysten kannalta keskeisia peltoalueita, joilla on merkitysta
myds taajamien ja kyldalueiden rajautumisen, asutusrakenteen ohjaamisen
periaatteiden ja rakentamisen sijoittamisen kannalta. Suunnitteluohjeella
maa- ja metsatalouteen liittymaton rakentaminen pyritaan ensisijaisesti
ohjaamaan pois maatalousalueilta. Yleiskaavan tarkastelumittakaavan
yleispiirteisyydesta johtuen MT-aluevarauksiin sisaltyy metsasaarekkeita ja
maatalouden tilakeskuksia ja vahaisessa maarin muita rakennuspaikkoja.

Osa alueesta on jatetty ns. valkoiseksi alueeksi. Nama alueet on tarkoitettu
ensisijaisesti maa- ja metsatalouden kayttoon.

Arolan alueella on Lahden moottoritien ja maantien 140 valiin osoitettu
Uusi teollisuus- ja varastoalue (T-2). Alueen toteuttaminen on ajoitettu
vuoden 2040 jalkeen.

Yleiskaavaluonnoksessa on osoitettu luoteis-kaakkoissuuntainen
maakunnallisesti merkittdva ekologinen yhteystarve, joka kulkee
Jokelanseudun halki kohti Pohjois-Paippisten Kummelbergetin
metsdaluetta. Yhteystarvemerkinnalla esitetdan yleiskaavan ekologisten
yhteyksien raportin mukaan (Enviro Oy, 2020) maakunnallisesti
merkittaviksi arvioituja sekd maakuntakaavassa esitettyja ekologisia
yhteystarpeita

Keravanjoki on osoitettu yleiskaavaluonnoksessa ekologisesti tarkeana
virtavetena (ekol-3). Yleiskaavaluonnoksessa on myos osoitettu
Mantsalasta Pohjois-Paippisiin suuntautuva maakaasun runkoputken
ohjeellinen linjaus.

Sipoon kunnan lausunto

Sipoon kunta kiittdd Mantsalan kuntaa yleiskaavan 2050 luonnosta
koskevasta lausuntopyynnosta. Sipoon kuntaa koskevat erityisesti kuntien
raja-alueen laheinen maankayttd seka sita koskevat ratkaisut ja
ohjausperiaatteet, seka suunnitellun maankayton rajan yli ulottuvat
vaikutukset ja liikenneyhteydet. Lausunnossa on keskitytty naihin
teemoihin.

Mantsalan yleiskaava on tavoitteiltaan yhteensopiva Sipoon
kehittamistavoitteiden kanssa.
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Sipoon nakdkulmasta Mantsalan yleiskaavan 2050 luonnosaineisto on
kattava ja perusteellinen. Selostuksessa on avattu ansiokkaasti
kaavaratkaisun maankayton ja sen mitoituksen perusteet. Tehdyt ratkaisut
on sidottu seka seudullisiin maankayton ja liikenteen
kehittamisperiaatteisiin ja -tavoitteisiin (mm. MAL-suunnitelma ja -sopimus)
ettd kuntastrategiaan. Myds kaavan pohjaksi tehdyt selvitykset ja kaavan
vaikutusten arviointi ovat kattavat.

Sipoossa on valmisteilla Mantsalan kuntarajaan pohjoisosiltaan rajautuva
Pohjois-Paippisten osayleiskaava. Pohjois-Paippisten alueen pohjoisosat
kytkeytyvat liikenneverkon osalta vahvasti Mantsalan Arolan ja
Jokelanseudun alueisiin Granbackantien/Paippistentien ja Kivimaenkujan
kautta.

Sipoon kunnan nakoékulmasta kaavaluonnoksessa osoitettu raja-alueen
maankayttd on linjassa Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa esitetyn
maankayton kanssa. Myds Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa esitetyt
asemakaava-alueiden ulkopuolisen rakentamisen mitoittamista ohjaavat
periaatteet ovat varsin samankaltaiset Pohjois-Paippisten
osayleiskaavaty®ssa tavoiteltujen ja suunniteltujen mitoitusperiaatteiden
kanssa.

Aivan kuten Mantsalan yleiskaavaluonnoksen ratkaisun perusteluissa on
mainittu, on Sipoonkin mielesta luontevaa ja tarkoituksen mukaista kayttaa
vuotta 2000 hajarakentamista ohjaavana poikkileikkausvuotena seka
ohjata uutta hajarakentamista kylarakenteen edullisuusvydhykkeiden
avulla, jotta uudet rakennuspaikat sijoittuisivat olevan kyla- ja
palvelurakenteen kannalta edullisesti. Yleiskaavaluonnoksen
selostuksessa on Sipoon mielesta taustoitettu, analysoitu ja perusteltu
esimerkillisesti niin tarvetta hajarakentamisen mitoitusjarjestelmaan
tehtaville muutoksille kuin toisaalta myos tehtavan muutoksen
seurausvaikutuksia.

Seudun tai ainakin naapurikuntien hajarakentamisen ohjaamisen
yhtenevaisyyden ja tasavertaisuuden vuoksi, on Sipoon mielesta
kannatettavaa soveltaa naapurikunnissa ja seudulla suhteellisen
samanlaisia hajarakentamista ohjaavia mitoitusjarjestelmia ja periaatteita.
Myds tama nakdkulma puoltaa Sipoon mielesta Mantsalan
yleiskaavaluonnoksessa esitettya ratkaisua kayttaa seka vuotta 2000
uusien hajarakentamisen paikkojen mitoituksen poikkileikkausvuotena, etta
maarittda uusien rakennuspaikkojen teoreettinen enimmaismaara
edullisuusvydhykkeiden avulla.

On mielenkiintoista seurata, kuinka Mantsalan yleiskaavaratkaisu etenee
hajarakentamisen ohjausperiaatteiden nakékulmasta. Kaavavalmistelua
ohjaavien viranomaistahojen nakékulmasta Sipoon Pohjois-Paippisten
osayleiskaavan valmistelussa nahdaan haastavana vuoden 2000
kayttaminen asemakaava-alueiden ulkopuolisen rakentamisen
mitoittamista ohjaavana ns. poikkileikkausajankohtana, vaikka
rakennuspaikkojen enimmaismaara on myds Pohjois-Paippisten
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osayleiskaavassa maaritelty ns. edullisuusvydhykkeitad kayttaen, aivan
kuten Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa.

Konkreettisella tasolla Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa esitetty
mitoitusperiaate vaikuttaa olevan hieman tiukempi kuin Sipoon Pohjois-
Paippisten osayleiskaavan alustavassa korjatussa ehdotuksessa on
kaavailtu. Esimerkiksi Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa on maaritelty
edullisuusvyohykkeiden perusteella rakennuspaikkojen teoreettinen
enimmaismaara per ematila.

Mantsalan yleiskaavaluonnoksen hajarakentamista ohjaavien uusien
mitoitusperiaatteiden kokonaisuuden hahmottamista vaikeutti hieman se,
ettei niitd ole koottu kokonaisuudessaan yleiskaavaluonnoksen
maarayksiin eli maaraykset eivat sisalla kaikkien neljan eri mitoitus-
/edullisuusvybhykkeen mitoitusmaarayksia. Kaavamaarayksissa on
mainittu vain ulompaa kylavyohyketta ja kylateiden varsien
kehittamisvydhyketta koskevat mitoitusperiaatteet. Keskeisempia
kylaalueita (AT ja AT-2) seka ns. muuta haja-asutusaluetta koskevat
mitoitusperiaatteet |6ytyvat vain kaavaselostuksesta. Ne olisivat
oikeusvaikutteisuuden ja yhtenevaisyyden vuoksi hyva esittdd myds osana
kaavamaarayksia ja -merkintdja.

Kaiken kaikkiaan Mantsalan yleiskaavan 2050 luonnosaineisto on Sipoon
kunnan mielesta perusteellinen ja se vastaa kokonaisuutena varmasti
hyvin kunnan kehittdmisen ohjaamisen tarpeisiin.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa esittaa, ettda kunnanhallitus antaa Mantsalan
kunnalle yleiskaavan 2050 luonnoksesta valmistelutekstin mukaisen
lausunnon (ylla).

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att den ger

sitt utlatande om utkastet till generalplanen 2050 enligt beredningstexten
ovan till Mantsala kommun.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Liite Bilaga 1 - Lausuntopyynto Yleiskaavaluonnos nahtaville, KOKO KUNNAN YLEISKAAVA 2050
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 58 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Pohjanniityn asemakaava-alueen (NG 9) tontinluovutusperiaatteet / Principer for
tomtoverlatelse pa Norrangen detaljplanomrade (NG 9)

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 58

622/10.00.02.00/2021

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

markanvandningsexpert Janne Juslin, janne.juslin(at)sipoo.fi

Nikkilan kartanon alueelle on kaavoitettu uusi NG9 Pohjanniityn
asemakaava ja asemakaavan muutos -niminen asemakaava-
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alue. Asemakaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 15.6.2020 ja se on

saanut lainvoiman 13.8.2020.

Asemakaava-alue sijaitsee Sipoon suurimman taajaman ja hallinnollisen

keskuksen Nikkilan pohjoisosassa, Paippistentien varressa olevan
Pohjanmetsantien paassa, Kartanonrinteen omakotialueen lansi- ja
lounaispuolella. Alue kasittdad Kartanonrinteen omakotialueen ja
Pohjanmetsantien takaisen peltoalueen, ja sen pinta-ala on noin 5,6 ha.

Alue on rakentamatonta, pinnanmuodoiltaan erittdin tasaista peltomaata,
jonka pinnankorkeus merenpinnasta vaihtelee 31—-34 metrin valissa. Alue

on maaperaltdan kauttaaltaan savea. Peltoa rajaavat metsat ovat

maaperaltaan hiekkamoreenia.

Asemakaava-alue rajautuu luoteisosastaan alueeseen, jossa on ennen
sijainnut ampumarata. Kaava-alueen maaperasta tehdyissa haitta-
ainetutkimuksissa on I6ydetty raja-arvot ylittavia maaria lyijya.
Rakennettavalta alueelta raja-arvot ylittavia pitoisuuksia on I0ytynyt

katualueelta mutta ei tonteilta. AO-kortteleille teetetaan viela syksyn 2021
aikana haitta-ainetutkimus, jossa jokaiselta tontilta otetaan vahintaan yksi

maaperanayte.

Kaava-alue tukeutuu noin kahden kilometrin paassa

sijaitseviin Nikkilan palveluihin. Kaava-alueelle on kaavoitettu erillistaloille
(AO-10) rakennuspaikkoja yhteensa 28 kappaletta. Asemakaava-alueen

kokonaisrakennusoikeus on 5923 k-m?, josta 300 k-m? on varattu

likuntapalveluiden varikolle. Alueelle on tarkoitus rakentaa asunnot n. 110

asukkaalle.

Kaavan mukainen tonttikoko vaihtelee n. 610-1160 m? valilla ja kaavan
tonttitehokkuusluku on €=0,25. Alueen myytavilla tonteilla on seuraava

kaavamaarays: AO-10 Erillispientalojen korttelialue. Alueelle saa rakentaa

yksiasuntoisia pientaloja.
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Asemakaava-alueen tontit saatetaan myyntiin kolmessa eri vaiheessa
vuosien 2021-2024 aikana. Ensimmainen vaihe tulee myyntiin alustavan
arvion mukaan loppuvuodesta 2021 kunnallistekniikan valmiustasosta
riippuen.

Alueen tontit myydaan kiintedan hintaan. Alueen tonttien hinta on
maaritetty syksylla 2020 ulkopuoliselta arvioitsijalta tilatun arvion
mukaisesti, jossa AO-10 korttelien hinta on valilld 76-79 €/m2.

Kaava-alueen katuinfrastruktuuria ei ole viela toteutettu ja se valmistuu
arviolta kevaalla 4/2022, sellaiseen tasoon, etta varsinaiset tonttien
rakennustyot alueella voidaan kaynnistaa. Infrarakentamisen osalta
viimeistelytoita on arvioitu tehtavan viela vuonna 2023.

Pohjanniityn alueen rakentamista ohjaavat asemakaava seka sitovat
rakennustapaohjeet. Sipoon kunta haluaa asemakaavan lisdksi ohjata
alueen rakentamista my®os erillisilla tontinluovutusehdoilla. Ehdot kirjataan
kaikkiin alueen uusiin tonttivarauksiin ja tarvittavilta osin kauppakirjoihin.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Kehitysjohtaja esittdd maankayttdjaostolle ja edelleen kunnanhallitukselle,
ettd Sipoon kunta paattda Pohjanniityn asemakaava-alueen tonttien
myynnista ja myyntiehdoista seuraavasti:

1.Pohjanniityn asemakaava-alueen korttelien 1538, 1539,

1540 ja 1541 AO-10-tontit myydaan kiintedan hintaan kolmessa eri
vaiheessa kortteleittain n. 8-10 tonttia kerrallaan vuosien 2022-
2023 aikana. Tontit myydaan hintaan 76-79 €/maa-m?2. Tonttien
saajat arvotaan hakuaikana tonttihakemuksen jattaneiden kesken.

2.Tonteista veloitetaan lohkomiskustannukset 1 090 euroa per tontti.
3.Tontit luovutetaan taysi-ikaisille yksityishenkiléille, jotka eivat ole
ostaneet tai vuokranneet asuntotonttia Sipoon kunnalta viimeisen 5 vuoden
aikana.

4. Tonteista peritdan varausmaksu 500 euroa.

5. Kauppakirja allekirjoitettava 6 kuukauden kuluessa siita, kun tontin
myyntipdatds on saanut lainvoiman.

6. Mittaus- ja kiinteistoyksikkd vastaa tonttien myynnista ja myynnin
aikatauluista.

7. Tonttipaallikko valtuutetaan paattamaan alueen tonttien varauksista ja
myymisesta edella mainituilla periaatteilla.
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8. Tonttipaallikkd, maankayttdinsinddri ja maankayttdasiantuntija
valtuutetaan valmistelemaan ja allekirjoittamaan kauppakirjat, kaksi
yhdessa, naiden periaatteiden mukaisesti.

Utvecklingsdirektoren foreslar till markanvandningssektionen och vidare till
kommunstyrelsen att Sibbo kommun beslutar om Norrangens
detaljplanomradets tomters forsaljning och forsaljningsvillkor som féljande:

1. Norrangens detaljplanomradets kvarterens 1538, 1539, 1540 och 1541
AO-10-tomter séljs till ett fast pris i tre olika skeden enligt kvarter ca. 8-10
tomter per gang under aren 2022-2023. Tomterna saljs till priser 76-
79€/mark-m2. Tomternas mottagare lottas ut bland de som Iamnat in
tomtansdkan under ansdkningstiden.

2. En styckningsavgift pa 1 090 euro per tomt debiteras for tomterna.

3. Tomterna utlamnas till myndiga privatpersoner som inte har kopt eller
hyrt bostadstomter av Sibbo kommun under de senaste 5 aren.

4. En reservationsavgift p4 500 euro debiteras for tomterna.

5. Kbpebrevet maste underskrivas inom 6 manader fran det att tomtens
forsaljningsbeslut vunnit lagakraft.

6. Matnings- och fastighetsenheten ansvarar for tomterns forsaljning och
férsaljningens tidtabell.

7. Tomtchefen befullmaktigas att besluta om tomternas reservationer och
forsaljning pa omradet enligt ovannamnda principer.

8. Tomtchef, markanvandningsingenjor och markanvandningsexpert

befullmaktigas att bereda och underteckna kdpebrevet, tva tillsammans,
enligt ovannamnda principer.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Liite Bilaga 1 - lahestymiskartta, NG 9 Pohjanniitty asemakaava-alueen tontinmyyntiperiaatteet
Liite Bilaga 2 - kaavakartta, NG 9 Pohjanniitty asemakaava-alueen tontinmyyntiperiaatteet
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Markanvandningssektionen

Pahkindlehdon asemakaava-alueen tontin myynti / Forsaljning av tomt pa Hassellundens
detaljplaneomrade - 753-419-0004-1837 K546T2, Kiiruna Asunnot Oy

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 59

979/10.00.02.00/2021
Valmistelija / Beredare: tonttipaallikkd Anna-Leena Rouhiainen, anna-
leena.rouhiainen(a)sipoo.fi

Sipoon kunta on neuvotellut tontin 753-419-0004-1837 K546 T2 myynnista
Kiiruna Asunnot Oy:lle.Tontti sijaitsee asemakaavan T 7A Pahkinalehdon
laajennusosa A alueella ja sen pinta-ala on 2485 m2. Tontti on
asemakaavassa varattu asuinrakennusten korttelialueeksi merkinnalla A-1.
Tontilla on rakennusoikeutta 1000 k-m?2. Tontti on lohkottu omaksi
kiinteistokseen.

Kiiruna Asunnot Oy on perustettu vuonna 2018 ja se hankkii maa-alueita ja
rakentaa asunto-osakemuotoisia asuintaloja ympari Suomea. Kiiruna
Asunnot Oy aikoo rakentaa tontille n. 6 kpl erillispientaloja. Kyseessa ei ole
ARA-kohde.

Tontin kauppahinta on 260 000 euroa. Liséksi veloitetaan tontin
lohkomiskustannukset 1090 euroa. Kauppasumma maksetaan kaupanteon
yhteydessa. Hinta perustuu ulkopuolisen arvioitsijan tekemaan arvioon
Pahkinalehdon asemakaavan laajennusosan tonttien markkina-arvosta.

Paatdsvalta: Sipoon kunnan voimassa olevan hallintosdannon perusteella
maankayttdjaostolla on oikeus paattaa kiintedn omaisuuden myymisesta
300 000 euroon saakka.

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto paattaa, ettéd Sipoon kunta myy Kiiruna Asunnot Oy:lle

tai perustettavan yhtion lukuun kiinteiston 753-419-0004-1837 K546T2
Pahkinalehdon asemakaava-alueelta. Kauppahinta on 260 000 euroa.
Lisaksi veloitetaan lohkomiskustannukset 1090 euroa. Kauppahinta
maksetaan kaupanteon yhteydessa. Kauppakirja on allekirjoitettava
31.12.2021 mennessa, muussa tapauksessa tama paatos raukeaa.
Kiinteistdn kauppakirjaan kirjataan hankkeen rakentamisvelvoiteaika 3
vuotta ja rakentamisvelvoitteeseen liittyva sopimussakko.

Mittaus- ja kiinteistdyksikkd valtuutetaan valmistelemaan kauppakirja.

Tonttipaallikkd, maankayttdinsinéori ja maankayttéasiantuntija, kaksi
yhdessa, valtuutetaan valmistelemaan ja allekirjoittamaan kauppakirja.

Markanvandningssektionen beslutar att Sibbo kommun saljer fastigheten
753-419-0004-1837 K546T2 fran Hassellundens detaljplaneomrade till
Kiruna Asunnot Oy eller fér ett under bildning varande bolags rakning.
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Maankayttdjaosto / § 59 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Képesumman ar 260 000 euro. Dartill debiteras en styckningsavgift pa
1090 euro. Képesumman betalas i samband med affaren. Képebrevet
maste undertecknas senast 31.12.2021, i annat fall forfaller detta beslut. |
fastighetens kdpebreve antecknas en tre arig byggnadsskyldighetsperiod
och till byggnadsskyldigheteten tillhérande avtalsvite.

Matnings- och fastighetsenheten befullmaktigas att bereda képebrevet.

Tomtchefen, markanvandningsingenjoren och markanvandningsexperten,
tva tillsammans, befullmaktigas att bereda och underteckna képebrevet

Kasittely / Behandling
Paatds / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag.
Liitteet
Liite Bilaga 1 - Sijaintikartta Tontinmyynti Pahkinalehdon asemakaava-alue 753-419-0004-1837,
Kiiruna Asunnot Oy

Liite Bilaga 2 - Kartta myytavasta alueesta Tontin myynti Pahkindlehdon asemakaava-alue 753-
419-0004-1837, Kiiruna-Asunnot Oy
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Maankayttdjaosto / § 60 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Kiintean omaisuuden ostaminen, kiinteistdé 753-408-0005-0065 Granangen / Inkop av fast
egendom fastigheten 753-408-0005-0065 Grandngen

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 60

983/10.00.01.05.00/2021
Valmistelija / Beredare: kehittdmispaallikkd / Utvecklingschef,Dan Tallberg
dan.tallberg(at)sipoo.fi

Kiinteistdn omistaja on ollut yhteydessa kuntaan ja tiedustellut kunnan
kiinnostusta ostaa kiinteistd 753-408-0005-0065 Granangen. Kiinteistod
sijaitsee Sipoo 2025 yleiskaavan TP -alueella (tyopaikka-, teollisuus- ja
varastoalue) ja sen kokonaispinta-ala on n. 32 797m2. Kiinteistolla ei
sijaitse rakennuksia. Kunnan ja omistajan valillda kdymien neuvottelujen
perusteella on paadytty hintaan 163 985 euroa.

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto paattaa ettd kunta ostaa kiinteistéon 753-408-0005-0065
Granangen hintaan 163 985 euroa. Kiinteistdn pinta-ala on n. 32 797 m2.
Kauppakirja on allekirjoitettava 30.11.2021 mennessa, muuten tama
paatds raukeaa.

Mittaus- ja kiinteistoyksikko valtuutetaan laatimaan tdman paatoksen
mukainen kauppakirja. Tonttipaallikkd, maankayttdasiantuntija ja
maankayttéinsindoéri, kaksi yhdessa, valtuutetaan allekirjoittamaan
kauppakirja.

Markanvandningssektionen beslutar att kommuner kdper fastigheten 753-
408-0005-0065 Granangen till priset 163 985 euro. Fastighetens yta ar ca.
32 797m2. Kopebrevet maste underskrivas senast 30.11.2021, i annat fall
forfallet detta beslut.

Matnings- och fastighetsenheten befullmaktigas att bereda képebrevet
enligt det har beslutet. Tomtchefen, markanvandningsingenjéren och
markanvandningsexperten, tva tillsammans, befullmaktigas att
underteckna kdpebrevet.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Liitteet

Liite Bilaga 1 - Karttaliite Granangen
Liite Bilaga 2 - Sijaintikartta Granangen
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Markanvandningssektionen

Vuoden 2022 talousarvio ja vuosien 2023-2024 taloussuunnitelma, Kehitys- ja kaavoituskeskus
/ Budgeten ar 2022 och ekonomiplanen aren 2023-2024, Utvecklings- och
planlaggningscentralen

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 61

849/02.02.00/2021

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto keskustelee Kehitys- ja kaavoituskeskuksen
ehdotuksesta vuoden 2022 talousarvioksi ja vuosien 2023-2024
taloussuunnitelmaksi ja merkitsee keskustelun tiedoksi.

Markanvandningssektionen diskuterar Utvecklings- och
planlaggningscentralens forslag till budget ar 2022 och ekonomiplan
aren 2023-2024

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen. Asia
merkittiin tiedoksi.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag.
Arendet antecknades for kannedom.
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Maankayttdjaosto / § 62 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 62
127/00.01.01.03/2021

Valmistelija / Beredare: hallinnon suunnitteilja / foérvaltningsplanerare
Paulina Maja, paulina.maja(at) sipoo.fi

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo
Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto merkitsee viranhaltijapaatokset tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknar tjanstemannabesluten for
kannedom.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttojaosto merkitsi viranhaltijapaatokset tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknade tjanstemannabesluten for
kannedom.

Liitteet
Liite 1 Kesakuun 2021 aikana vahvistetut kiinteistonluovutukset
Liite 2 Elokuun 2021 aikana vahvistetut kiinteistonluovutukset
Liite Bilaga 3 Viranhaltijapaatdkset 6.5.-2.9.2021
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Maankayttdjaosto / § 63 08.09.2021
Markanvandningssektionen

Maankayttojaoston kokousaikataulu syksy 2021 / Markanvandningssektionens moétestidtabell
hdésten 2021

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 63

70/00.01.01.03/2021
Valmistelija / Beredare: hallinnon suunnitelija / férvaltningsplanerare
Paulina Maja, paulina.maja(a)sipoo.fi

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto kokoontuu syksylla 2021 seuraavasti:
- keskiviikko 8.9.
- torstai 14.10.
- keskiviikko 17.11.
- keskiviikko 1.12.

Markvanvandningssektionen sammantrader hdsten 2021:
- onsdag 8.9
- torsdag 14.10
- onsdag 17.11
- onsdag 1.12
Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag.
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Maankayttojaosto / § 64 08.09.2021
Markanvandningssektionen

limoitusasiat / Delgivningar
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 64

- Sipoon rakennus- ja ymparistovaliokunnan tekema lupapaatos §60,
Rudus Oy, maaraajan pidentdminen lounaisen ja kaakkoisen

maavallin '|é|kihoitotoimenpiteiden toteuttamiseksi kiinteistoilla [

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto merkitsee ilmoitusasiat tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknar delgivningarna for kdnnedom.

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto merkitsi ilmoitusasiat tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknade delgivningarna fér kAnnedom
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Muutoksenhakuohje koskee pykili: § 52, § 53, § 54, § 55, § 56, § 57, § 58, § 61, § 62, § 63, §
64

MUUTOKSENHAKUKIELTO

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

BESVARSFORBUD

Enligt 136 § i kommunallagen (10.4.2015/410) far omprovning inte begaras eller kommunalbesvar
anforas i fraga om beslut som endast galler beredning eller verkstallighet.
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Muutoksenhakuohje koskee pykailia: § 59, § 60

OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Tahan paatdkseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatdkseen ei saa hakea
muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda:

e se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa (asianosainen), seka
e kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika
Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimus on toimitettava Sipoon kunnan kirjaamoon maaraajan
viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta
nayteta, seitseman paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kaytettaessa
tavallista sahkoista tiedoksiantoa asianosaisen katsotaan saaneen
paatdksesta tiedon, jollei muuta naytetd, kolmantena paivana viestin
lahettdmisesta.

Kunnan jdsenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman
paivan kuluttua siita, kun pdytakirja on nahtavana yleisessa
tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen
Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on

Sipoon kunnan kunnanhallitus
Kirjaamon yhteystiedot:

Postiosoite: PL 7, 04131 Sipoo
Kayntiosoite: Lukkarinmaentie 2
Sahkopostiosoite: kirjaamo(a)sipoo.fi
Vaihde: +358 9 23531

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista torstaihin klo 8.00-16.00
perjantai klo 8.00-14.00.
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Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisilto

Poytakirja

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myds sahkdinen asiakirja
tayttaa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:
- paatds, johon haetaan oikaisua
- miten paatdsta halutaan oikaistavaksi

- milla perusteella oikaisua vaaditaan.

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

Jos oikaisuvaatimuspaatos voidaan antaa tiedoksi sahkoisena viestina,

yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myds sahkdpostiosoite.

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa Sipoon
kunnan kirjaamosta.



