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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen

Aika / Tid 06.03.2024 klo 17:02 - 19:30

Paikka / Plats Juhlatalo 1. krs Brander-sali, Vanha Vesitorninmaki 1 / Festsalen 1 van.,
Brandersalen, Gamla vatte

Kisitellyt asiat / Arenden

§ Otsikko / Rubrik Sivu / Sida

§18 Kokouksen laillisuus ja paatésvaltaisuus / Sammantradets 4
laglighet och beslutforhet

§ 19 Pdytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare

§ 20 Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av

foredragningslistan

§21 G27 Gumbostrand-Vasterskog-Hitan osayleiskaavan 7
suunnitteluperiaatteet / G27 Delgeneralplan fér Gumbostrand-
Vasterskog-Hita, planeringsprinciper

§ 22 G28 Sipoon yleiskaava 2050:n rakennemallisynteesin 11
hyvaksynta / G28 Generalplan for Sibbo 2050, godkdnnande
av strukturmodellsyntes

§ 23 Muutos tontin myyntipaatokseen Pohjanniityn asemakaava- 18
alueella, kortteli 1539 tontti 1, 753-423-0023-0110 / Andring av
tomtférsaljningsbeslutet pa Norrangens detaljplaneomrade,
kvarter 1539 tomt 1, 753-423-0023-0110

§24 Muutos tontin myyntipaatékseen Pohjanniityn asemakaava- 20
alueella, kortteli 1540 tontti 1, 753-423-0023-0118 / Andring av
tomtférsaljningsbeslutet pa Norrangens detaljplaneomrade,
kvarter 1540 tomt 1, 753-423-0023-0118

§ 25 BAS5 Bastukarrin pohjoisosan laajennus, kaavoituksen 22
kaynnistamissopimus 1 / BA5 Bastukarr, utvidgning av norra
delen, ett avtal om att inleda planlaggning 1

§ 26 BAS5 Bastukarrin pohjoisosan laajennus, kaavoituksen 26
kaynnistamissopimus 2 / BA5 Bastukarr, utvidgning av norra
delen, ett avtal om att inleda planlaggning 2

§ 27 Tonttihintavydhykkeet ja vydhykehinnat 2024 / 28
Tomtpriszonerna och tomtpriserna 2024

§ 28 Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / 31
Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser

§ 29 lImoitusasiat / Delgivningar 32
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Lisatiedot /
Tillaggsinformation

etana / distans

etana / distans
etana / distans

Allekirjoitukset
Underskrift

Juhani Rantala

Katja Eloranta

puheenjohtaja poytakirjanpitaja
ordférande protokollférare
Kasitellyt asiat
Arenden
§18-29

Pdytakirja sahkdisesti
tarkastettu

Protokollet elektroniskt
justerat

Peter Nortamo

poytakirjantarkastaja

Tanja Akerfelt
poytakirjantarkastaja
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protokolljusterare protokolljusterare

Pdytakirjan nahtavillapito

Protokollet framlagt
Poytakirja pidetaan yleisesti nahtavana Sipoon kunnan verkkosivuilla
14.3.2024 alkaen. / Protokollet ar framlagt pa Sibbo kommuns natsidor
fr.o.m. 14.3.2024.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / §18 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus / Sammantradets laglighet och beslutférhet

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 18

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto totesi, ettd kokous oli laillisesti koollekutsuttu ja
paatdsvaltainen.

Todettiin, etta jdsen Jarkko Sinda seké asiantuntijat Panu Séderstrom ja
Staffan Lodenius osallistuvat Teamsin kautta.

Markanvandningssektionen konstaterade att sammantradet var lagligen
sammankallat och beslutfort.

Det konstaterades att medlem Jarkko Sinda och sakkunniga Panu
Soderstrom och Staffan Lodenius deltar via Teams.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / §19 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Poytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 19

Paatos / Beslut Poytakirjantarkastajiksi valittiin Peter Nortamo ja Tanja Akerfelt.

Till protokolljusterare valdes Peter Nortamo och Tanja Akertelt.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttojaosto / §20 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av foredragningslistan

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 20

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto paatti yksimielisesti hyvaksya esityslistan.

Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkanna
foredragningslistan.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 21 06.03.2024
Markanvandningssektionen

G27 Gumbostrand-Vasterskog-Hitan osayleiskaavan suunnitteluperiaatteet / G27
Delgeneralplan for Gumbostrand-Vasterskog-Hita, planeringsprinciper

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 21

548/10.02.02/2021

Valmistelija / Beredare: yleiskaavoittaja/generalplanldggare Miika Norppa,
miika.norppa(at)sipoo.fi; kaavoituspaallikkd/planeringschef Dennis
Sdderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

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

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

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

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

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

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

Kaavahankkeeseen liitettiin 2.4.2020 kuulutuksen my6ta alkuperaisen
rajauksen itdpuolinen Hitan alue, joka on aiemmin ollut osa Sibbesborgin
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§21 06.03.2024

osayleiskaava-aluetta. Alueella on merkittavia luonto- ja maisema-arvoja,
joita on kartoitettu teetetyissa luonto- ja maisemaselvityksissa (Livady
2019, Envibio 2020).

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

Kaavahanke on ollut Ostersundomin yleiskaavan kaaduttua (2021)
kaytannossa pysahdyksissa. Kaavatyon uudelleenkaynnistys
muuttuneessa tilanteessa edellyttda suunnitteluperiaatteiden paivitysta.
Kaavahanke kytkeytyy myds koko kunnan yleiskaavan kdynnissa olevaan
paivitystyohon.

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

Kaavoitusprosessin vaihe

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

Esitetty suunnitteluperiaatteiden paivitys

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

+ Maakuntakaava rajoittaa asutusrakenteen laajentamista. Asuinalueiden
rajautumisessa on huomioitava, ettd suurin osa osayleiskaava-alueesta
sijoittuu maakuntakaavan "valkoisille alueille”, joita koskee erillinen
suunnittelumaarays. Taajamarakenteen laajennukset maakuntakaavan
valkoisella alueella voidaan tulkita maakuntakaavan vastaisiksi.
Maakuntakaava edellyttdd myos Uuden Porvoontien ymparistdssa
alueen toteutuksen kytkemista uuden raideliikenneyhteyden
toteutukseen, mika ei ole talla hetkella ajankohtaista. Suhdetta
maakuntakaavaan on tarpeen tulkita yhteisty6ssa viranomaisten
kanssa.

* Asemakaavoitettavien alueiden kokonaislaajuus pyritaan pitdmaan
kunnan kaavoitusresurssit ja kaavatalous huomioiden maltillisena.
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Alueen kasvu suunnataan Uuden Porvoontien, Gumbontien ja
Gumbostrandin kylakeskuksen ymparistéon. Kaava-alueella
huomioidaan myds viereisen Majvikin alueen kehittyminen
tulevaisuudessa osana itaisen Helsingin ja Séderkullan valista
kehityskaytavaa.

+ Alueiden asemakaavoitus toteutetaan vaiheittain, ja sen tarkemmasta
ajoituksesta linjataan tulevien kaavoitusohjelmien yhteydessa.
Gumbostrandin kylakeskusta ja Gumbontien liikennekaytavaa
kasitellaan suunnittelussa ensimmaisen vaiheen kehityskohteina.
Kylakeskuksesta valmistellaan kaavarunkotasoinen viitesuunnitelma
osana osayleiskaavatyo6ta.

* Suunnittelualueen itdosia kehitetdan maa- ja metsatalousvaltaisina
alueina, joilla on luontoselvitysten pohjalta huomattavia
ymparistéarvoja. Gumbostrandin kylakeskuksen itapuolelle sijoittuvat
Eiron, Vainuddenin, Hitan ja Norrskogenin alueet ymparistdineen ovat
alueita, joiden asemakaavoitusta ei tavoitella laadittavan
osayleiskaavan pohjalta. Alueille pyritdan osoittamaan luontoselvitykset
huomioiden Saariston ja rannikon osayleiskaavan mitoituksen mukaiset
uudet rakennuspaikat seka tutkitaan sisdmaa-alueilla mahdollisuuksia
olevan asutusrakenteen pienimuotoiseen tdydentamiseen.

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

Esittelija / Foredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektor Andersson Albert

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta edella listatut
paivitetyt suunnitteluperiaatteet hyvaksytaan osayleiskaavaluonnoksen
valmistelun Iahtdkohdiksi.
Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att den
godkanner ovan namnda planeringsprinciper som grund fér beredningen
av utkastet till delgeneralplanen.

Esittelijan muutettu ehdotus
Asia jatetaan poydalle ja kasitellddn seuraavassa kokouksessa.
Arenden bordlaggas och behandlas i ndsta motet.

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan muutetun ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
andrade forslag.
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Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - G27 aiemmat kasittelyt 2018-2019

Liite Bilaga 2 - Gumbostrand-Vasterskog-Hitan osayleiskaava, suunnitteluperiaatteiden paivitys /
Delgeneralplan for Gumbostrand-Vasterskog-Hita, uppdateringen av planeringspriciperna
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G28 Sipoon yleiskaava 2050:n rakennemallisynteesin hyvaksynta / G28 Generalplan for Sibbo

2050, godkannande av strukturmodellsyntes

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 10.05.2023 § 57

Valmistelija / Beredare: yleiskaavoittaja/generalplanlaggare Jani Arponen,
jani.arponen(at)sipoo.fi; kaavoituspaallikkd/planeringschef Jarkko Lyytinen,
jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Yleiskaavan rakennemallityon tausta

Sipoon uusi yleiskaava 2050 on koko Sipoon kattava maankayton ja
likenteen yleispiirteinen suunnitelma. Yleiskaavalla kerrotaan kunnan
maankayton ja yhdyskuntarakenteen kehittdmisen tavoitetila ja ohjataan
kunnan maankaytdn kehitysta. Yleiskaavalla sovitetaan yhteen eri
toimintoja, kuten asumista, palveluita, likenneverkkoa ja tydpaikkoja ja
viheralueita. Sipoon uusi yleiskaava kuulutettiin vireille 15.12.2022, jolloin
myo0s yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville.
Yleiskaavan tavoitteet hyvaksyttiin Sipoon kunnanhallituksen paatoksella
27.3.2023 § 117.

Yleiskaavan rakennemallityé aloitettiin 1.7.2022 julkaisemalla
tarjouspyyntdé rakennemallien laatimisesta Cloudia-hankintajarjestelmassa.
Kolme (3) konsulttitoimistoa vastasi tarjouspyyntddn, joista vastaajista
WSP Finland Oy valittiin rakennemallityén tekijaksi kokonaistaloudellisen
edullisuusarvioinnin perusteella 15.9.2022. Rakennemallityd viitoittaa
erityisesti yleiskaavaluonnoksen laadintaa ja sen strategisia
maankayttoratkaisuja.

Rakennemallin merkitys yleiskaavan kannalta

Rakennemallin laadinta on olennainen osa Sipoon uuden yleiskaavan
laatimista, ja on erittain tarkedssa roolissa hahmoteltaessa Sipoon tulevaa
yhdyskuntarakennetta ja kunnan asemaa Helsingin seudulla ja
Uudellamaalla tulevaisuudessa. Rakennemallin laadinta pohjautuu Sipoon
kuntastrategiaan, aiempiin tehtyihin selvityksiin seka valtakunnallisiin ja
seudullisiin maankayton tavoitteisiin. Rakennemalli on strategisen tason
alueellinen nakemys kunnan tulevaisuuden rakenteesta. Rakennemalli
esitetdan kartalla yleispiirteisesti ja havainnollisesti esittden muiden
muassa tulevaisuuden asumisen ja palveluiden painopistealueet seka
likkumisen ja virkistyksen kehittamistarpeet. Rakennemalli yhdistaa
kunnan erilaisia kehittamissuunnitelmia ja strategioita ja ohjaa siten
olennaisesti yleiskaavan laadintaa. Rakennemalli luodaan erilaisten
rakennemallivaihtoehtojen kautta siten, ettd lopullinen rakennemalli on eri
vaihtoehtojen yhdistelma. Erilaisten rakennemallivaihtoehtojen kautta
etsitaan erilaisia vaihtoehtoja kunnan tulevaisuudelle, muuttuva
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Maankayttdjaosto / § 57 10.05.2023
Markanvandningssektionen

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 167 22.05.2023
Maankayttojaosto / §22 06.03.2024

Markanvandningssektionen

toimintaymparisté huomioiden. Rakennemallivaihtoehdot voivat taten olla
hyvinkin erilaisia ja toisistaan poikkeavia.

Sipoon uuden yleiskaavan rakennemallivaihtoehdot

Sipoon uuden yleiskaavan laadintaan liittyvassa rakennemallityossa on
huomioitu paitsi yleiskaavan tavoitteet, myos yleiskaavan ohjelmointitydssa
seka yleiskaavan aloitusvaiheen kuntalais- ja sidosryhmakyselyissa saatu
informaatio ja palaute. Rakennemallivaihtoehtojen laadintaa varten on
lisdksi keratty laajasti Sipoon maankaytdn kehitykseen liittyvaa tietoa eri
lahteistad seka analysoitu yhdyskuntakehitykseen tulevaisuudessa
vaikuttavia megatrendeja.

Rakennemallivaihtoehtoja on muodostettu 3 kpl, ja ne edustavat
vaihtoehtoisia maankayton kehitysmalleja Sipoolle vuoteen 2050 saakka.
Kaikissa rakennemallivaihtoehdoissa esitetaan tarkeimmat
maankayttdmuodot ja niiden volyymit seka tarkeimmat kehitettavat
likenne- ja muut yhteydet. Rakennemallivaihtoehtojen esittdama
kehityskulku on vaiheistettu vuosien 2035 ja 2050 tilannetta vastaavaksi.
Lisdksi rakennemallivaihtoehdoissa esitetdan kunkin mallin mukainen
vaestonkehitys seka vaikutusten arviointi kahdeksan kunnan kehitykseen
vaikuttavan tekijan osalta. Rakennemallivaihtoehdot eivat sellaisenaan
muodosta lopullista yleiskaavaa ohjaavaa rakennemallia, vaan niissa
esitetaan erilaisia mahdollisia kehityskulkuja tulevaisuuden Sipoolle.

Rakennemallivaihtoehtojen nahtaville asettaminen
Rakennemallivaihtoehdot on tarkoitus asettaa julkisesti nahtaville asukas-
ja muun vuorovaikutuksen kaymiseksi. Paamaarana on kerata
mahdollisimman laajasti palautetta ja ndkemyksia eri
rakennemallivaihtoehdoista. Saadun palautteen ja
rakennemallivaihtoehtojen pohjalta on tarkoitus muodostaa yksi
rakennemalli ohjaamaan Sipoon uuden yleiskaavan kaavaluonnoksen
laadintaa. Rakennemallivaihtoehtoja on tarkoitus esitella eri puolilla
Sipoota jarjestettavissa asukastapaamisissa. Lisaksi on tarkoitus jarjestaa
malleihin liittyva nettikysely tavanomaisten vuorovaikutustapojen ohella.

Esittelija / Foredragande Vt. Yhdyskuntajohtaja / Tf. Samhallsdirektor Siren Lari

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto ehdottaa kunnanhallitukselle, ettd Sipoon yleiskaavan, G
28, rakennemallivaihtoehdot asetetaan julkisesti nahtaville liitteen 1
mukaisesti.
Markanvandningssektionen foreslar for kommunstyrelsen att Sibbo
generalplanens, G28, strukturmodellalternativ enligt bilaga 1 laggs

offentligt fram.

Esittelijan muutettu ehdotus / Féredragandens andrat forslag
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Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Maankayttdjaosto ehdottaa kunnanhallitukselle, ettd Sipoon yleiskaavan,
G 28, virkamiesvalmistelun rakennemallivaihtoehdot asetetaan julkisesti
nahtaville liitteen 1 mukaisesti.

Markanvandningssektionen foreslar for kommunstyrelsen att Sibbo
generalplanens, G28, tjanstemannaberedningens strukturmodellalternativ
enligt bilaga 1 laggs offentligt fram.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan muutetun ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
andrat forslag.

Liite 1 Bilaga 1 — Sipoon rakennemallivaihtoehdot —  Strukturmodellalternativ fér Sibbo

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 22.05.2023 § 167

Esittelija / Foredragande Talousjohtaja / Ekonomidirektor Kivilevo Pekka

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Kunnanhallitus paattaa, etta Sipoon yleiskaavan, G 28,
virkamiesvalmistelun rakennemallivaihtoehdot asetetaan julkisesti
nahtaville liitteen 1 mukaisesti.

Kommunstyrelsen beslutar att Sibbo generalplanens, G28,

tidnstemannaberedningens strukturmodellalternativ enligt bilaga 1 l1aggs
offentligt fram.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 22

421/10.02.07/2023

Valmistelija / Beredare: yleiskaavoittaja/generalplanlaggare Miika Norppa,
miika.norppa(at)sipoo.fi; vt. kaavoituspaallikkd/tf. planlaggningschef Dennis
Sdderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi
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Yleiskaavan rakennemallityon taustaa ja vaiheita

Sipoon uusi yleiskaava 2050 on koko Sipoon kattava maankayton ja
liikenteen yleispiirteinen suunnitelma. Yleiskaavalla kerrotaan kunnan
maankayton ja yhdyskuntarakenteen kehittdmisen tavoitetila ja ohjataan
kunnan maankayton kehitysta. Yleiskaavalla sovitetaan yhteen eri
toimintoja, kuten asumista, palveluita, likenneverkkoa ja tyopaikkoja ja
viheralueita.

Sipoon uusi yleiskaava kuulutettiin vireille 15.12.2022, jolloin my6s
yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville.
Yleiskaavan tavoitteet hyvaksyttiin Sipoon kunnanhallituksen paatoksella
27.3.2023 § 117.

Rakennemallitydn tarkoituksena oli viitoittaa yleiskaavaluonnoksen
laadintaa ja sen strategisia maankayttoratkaisuja. Rakennemallityd on
olennainen osa Sipoon uuden yleiskaavan laatimista, ja silla on tarkea rooli
hahmoteltaessa Sipoon tulevaa yhdyskuntarakennetta ja kunnan asemaa
Helsingin seudulla ja Uudellamaalla tulevaisuudessa.

Rakennemallin laadinta pohjautui Sipoon kuntastrategiaan, aiempiin
tehtyihin selvityksiin seka valtakunnallisiin ja seudullisiin maankayton
tavoitteisiin. Rakennemallitydssa huomioitiin paitsi yleiskaavan tavoitteet,
myds yleiskaavan ohjelmointitydssa seka yleiskaavan aloitusvaiheen
kuntalais- ja sidosryhmakyselyissa saatu informaatio ja palaute.

Rakennemallivaihtoehtojen laadintaa varten kerattiin laajasti Sipoon
maankayton kehitykseen liittyvaa tietoa eri lahteista seka analysoitiin
yhdyskuntakehitykseen tulevaisuudessa vaikuttavia megatrendeja.

Sipoolle laadittiin kolme rakennemallivaihtoehtoa, jotka edustivat
vaihtoehtoisia maankayton kehitysmalleja vuoteen 2050 saakka. Erilaisten
rakennemallivaihtoehtojen kautta etsittiin erilaisia vaihtoehtoja kunnan
tulevaisuudelle, muuttuva toimintaymparisté huomioiden.
Rakennemallivaihtoehdot olivat taten hyvinkin erilaisia ja toisistaan
poikkeavia.

Rakennemallivaihtoehtojen nahtavilla olosta paatettiin Sipoon
maankayttdjaostossa 10.05.2023 ja Sipoon kunnanhallituksessa
22.05.2023.

Rakennemallit olivat nahtavilla verkossa ja kunnan infopisteissa
15.6.2023-15.9.2023. Saman ajan oli avoinna verkkokysely
rakennemalleista. Verkkokyselyyn vastasi 200 henkil6a. Elo- ja syyskuussa
2023 jarjestettiin rakennemalliluonnoksiin liittyen asukastilaisuuksia
kuntakeskuksissa, erilliset tilaisuudet nuorille ja ikdihmisille, webinaari seka
kyliin suuntautunut pop-up-kiertue. Tilaisuuksiin osallistui yhteensa 237
ihmista. Rakennemalleista saatiin viisitoista kirjaamoon jatettya mielipidetta
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Maankayttojaosto /
Markanvandningssektionen

§ 22 06.03.2024

asukkailta seka kuusitoista lausuntoa viranomaisilta ja yhdistyksilta.
Verkkokyselyn vastaukset, kirjallisesti ja tilaisuuksissa annetut
asukasmielipiteet seka viranomaisilta ja yhdistyksilta saadut lausunnot
huomioitiin rakennemallisynteesin laadinnassa.

Eri rakennemalleista laadittiin saadun palautteen pohjalta syksylla 2023
yhdistelma. Luonnosta esiteltiin Sipoon paattijille infotilaisuudessa
13.12.2023. Lisaksi paattajille jarjestettiin rakennemallisynteesin
tydpajatilaisuus 29.1.2024. Tydpajassa annetut kommentit huomioitiin
rakennemallisynteesin viimeistelyssa.

Kaavoitusprosessin vaihe

Rakennemallivaihtoehdoista on nyt laadittu lopullinen hyvaksyttavaksi
meneva synteesi. Yleiskaavan rakennemallisynteesiin hyvaksyminen
edeltaa yleiskaavaluonnoksen laadintaa.

Rakennemallisynteesin sisaltd

Rakennemallisynteesissa on esitetty yleispiirteiselld ja havainnollisella
kartalla visio Sipoosta vuonna 2050: muun muassa tulevaisuuden
asumisen, palveluiden ja tydpaikkojen painopistealueet seka liikkkumisen ja
virkistyksen kehittdmistarpeet. Rakennemalli on strategisen tason
alueellinen nakemys kunnan tulevaisuuden rakenteesta. Rakennemalli
yhdistda kunnan erilaisia kehittdmissuunnitelmia ja strategioita ja ohjaa
siten yleiskaavan laadintaa.

Rakennemallikartalle on merkitty kolme monimuotoisten toimintojen
(asuminen, palvelut, yritystoiminta ym.) taajamaa, seitseman elavan
kylaverkoston kohdetta ja yhdeksan teollisten elinkeinojen kehittdmisen
painopistealuetta. Myds joukkoliikenteen paayhteydet, muut
joukkoliikenneyhteydet, KeNi-rata, Ostersundomin raitiotie, pyorailyn
paayhteys ja ltdradan ohjeellinen linjaus on havainnollistettu. Kartalla on
esitetty myos luonnon ja virkistyksen painopistealueet/ laajat metsaalueet,
viheryhteystarpeet, kehitettavat vesistd-/virkistysyhteydet, satama-alueet ja
vesistovirkistyksen/-palveluiden painopisteet seka muita rakennetun
ympariston virkistyskohteita.

Rakennemalliin sisaltyy kolme teemakarttaa: 1) kestava asuminen ja
monipuoliset elinkeinot, 2) sujuva liikkkuminen ja toimivat yhteydet seka 3)
siniviherverkosto, luontoyhteydet ja virkistys, joissa on kuvattu
kehittamistavoitteita tarkemmin kunkin teeman osalta.

Lisaksi rakennemallissa esitetaan mallin mukainen, tavoitteellinen
vaestonkehitys vuoteen 2050 seka vaikutusten arviointi kunnan
kehitykseen vaikuttavan kahdeksan tekijan osalta. Kunnan kasvutavoitetta
ja uuden yleiskaavan mahdollistamaa vaestonkasvua tullaan tarkentamaan
yleiskaavan laadinnan yhteydessa.
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Markanvandningssektionen

16

Keskeiset rakennemallisynteesiin paattajatyopajan (29.1.2024) jalkeen

tehdyt muutokset

Vaestonkasvun alueellista jakaumaa on muutettu siten, etta ryhman

muut alueet -osuutta on kasvatettu Nikkilan, Séderkullan ja Talman
kasvuosuuksien kustannuksella. Tavoitteena on mm. ollut turvata
riittdva kasvu Ostersundomista Majvikiin mahdollisesti 2040-luvulla
rakennettavan pikaraitiotiekdytavan varrelle. Muutos ei vaaranna

KeNi-radan toteuttamiselle asetettuja vaestonkasvuedellytyksia.

- Talman ja Bastukarrin alueen valille on merkitty joukkoliikenteen

paayhteys.

- Pydratielinjausmerkintaa kartalla Uuden Porvoontien varrella on
korjattu. Myyrakseen on merkitty kartalta puuttunut nykyinen

pyorailyn paayhteys (Lahdentie).

- Viheralueille johtavia py6railyn paayhteys -merkintdja on muutettu

niiden luonnetta paremmin kuvaaviksi

viheryhteystarvemerkinndiksi. Jalkimmainen merkinta sisaltada

ajatuksen seka ekologisesta yhteydesta etta virkistysyhteydesta.

- Sipoonrantaan on lisatty satama. Satamat on lisatty liikkumiskarttaan.

- Myyraksen kylamerkinnan sijaintia kartalla on tarkistettu ja merkinnan

nimeksi on vaihdettu Myyras-Viirila.

- Sipoonjoen linjausta kartalla on korjattu.

- Rajakulmantien varrella on lisatty siella voimassa olevassa
yleiskaavassa oleva toimitila-alue. Joidenkin toimitila-alueiden

merkintdjen kokoa on kasvatettu.

Esittelija / Foredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektér Andersson Albert

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto ehdottaa kunnanhallitukselle, etta liitteen 1 mukainen
rakennemallisynteesi hyvaksytdan G28 Sipoon yleiskaavan valmistelun

lahtokohdaksi.

Markanvandningssektionen foreslar for kommunstyrelsen att

strukturmodellsyntesen godkanns enligt bilaga 1 som grund for

beredningen av utkastet till G28 Generalplan fér Sibbo 2050.

Kasittely / Behandling
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Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 167 22.05.2023

Maankayttojaosto / §22 06.03.2024

Markanvandningssektionen

Paatds / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisilla

korjauksilla.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens

forslag med tekniska korrigeringar.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - Sipoon rakennemallisynteesi: Omaleimainen ja kestava Sipoo 2050

Liite Bilaga 2 - Rakennemallisynteesin ilmastovaikutusten arviointi Sipoon yleiskaavaprosessia

varten
Liite Bilaga 3 - Strukturmodellsyntes, Ett sarpraglat och hallbart Sibbo 2050
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Muutos tontin myyntipaatokseen Pohjanniityn asemakaava-alueella, kortteli 1539 tontti 1, 753-
423-0023-0110 / Andring av tomtforsaljningsbeslutet pa Norrangens detaljplaneomrade,
kvarter 1539 tomt 1, 753-423-0023-0110

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 23

158/10.00.02.02/2024
Valmistelija / Beredare: maankayttinsin6o6ri / markanvandningsingenjor
Maija Laati, maija.laati(at)sipoo.fi

Pohjanniityn asemakaava-alueen korttelin 1539 tontti 1, 753-423-0023-
0110 on paatetty myyda asianosaisille tonttipaallikon paatoksella 7.8.2023
§ 78. Kauppakirjan allekirjoitukselle on mydnnetty tonttipaallikén
paatdksellda 14.12.2023 § 140 lisdaikaa 31.3.2023 saakka. Tontin varaajat
ovat pyytadneet mahdollisuutta ostamisen sijasta vuokrata tontti
mahdollisuudella ostaa tontti myohemmin.

Pohjanniityn kaava-alueen tonteista on tehty kaksi
tontinluovutusperiaatepaatdsta. Maankayttdjaoston 8.9.2021 § 58 mukaan
tontit luovutetaan kiinteaan hintaan myymalla tonttiarvonnan perusteella.
Mydhemmin tehdyn kunnanhallituksen muutospaatdksen 20.8.2022 § 257
mukaan tontit myydaan tarjouskilpailun perusteella korkeimman tarjouksen
jattaneille. Kumpikaan tontinluovutusperiaatepaatds ei anna mahdollisuutta
luovuttaa tontteja vuokraamalla.Sipoon kunnan voimassa olevien yleisten
tontinluovutusperiaatteiden mukaan tontti voidaan vapauttaa myds
vuokrattavaksi, mikali se on ollut myynnissa vahintaan vuoden.
Pohjanniityn korttelin 1539 tontit ovat olleet myynnissa huhtikuusta 2023
saakka ja tontti on ollut varattuna varaajille elokuusta 2023 saakka, joten
vuoden myynnissaoloaika ei ole tayttynyt. Pohjanniitysta on talla hetkella
varattu tai myyty kaikki tontit yhta lukuunottamatta.

Tontin hinta on tonttipaallikon paatoksen 7.8.2023 § 78 48 190 euroa.
Sipoon kunnan yleisten tontinluovutusperiaatteiden mukaan tontin
vuosivuokra on 6 % tontin vuokraushetken markkina-arvosta. Siten tontin
K1539T1 vuosivuokra on 2 891 €. Vuokraa tarkistetaan Sipoon kunnan
yleisten tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti kerran vuodessa
elinkustannusindeksiin perustuen. Vuokralaisilla on Sipoon kunnan yleisten
tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti oikeus ostaa tontti milloin tahansa
vuokraoikeuden voimassaoloaikana.

Esittelija / Foredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektér Andersson Albert

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto esittdd kunnanhallitukselle, etta tonttipaallikon paatoksia
7.8.2023 § 78 ja 14.12.2023 § 140 muutetaan seuraavasti. Sipoon kunta
vuokraa noin 610 m2 suuruisen kiinteiston K1539T1, kiinteistdtunnus 753-
423-0023-0110 asianosaisille. Tontin vuosivuokra on 2 891 euroa. Vuokra
sidotaan elinkustannusindeksiin. Vuokra-aika on 50 vuotta.
Vuokrasopimus tai kauppakirja tulee allekirjoittaa 30.4.2024 mennessa.
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Maankayttdjaosto / §23 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Muussa tapauksessa tama paatds raukeaa.

Valtuutetaan tonttipaallikkd, maankayttdinsin6ori ja maankayttdasiantuntija,
kaksi yhdessa, valmistelemaan ja allekirjoittamaan vuokrasopimus.

Markanvandningssektion foreslar kommunstyrelsen, att Sibbo kommun
forandras tomtchefs beslut 7.8.2023 § 78 och 14.12.2023 § 140 pa
foljande sat. Sibbo kommun utarrenderar ett ca 610 m2 stort fastigheten
K15839T1, fastighetsbeteckning 753-423-0023-0110 till berérda parter.
Arrendet som binds till levnadskostnadsindexet ar 2 891 euro/ar.
Arrendetid ar 50 ar. Arrendeavtal maste undertecknas senast den
30.4.2024. | annat fall forfaller detta beslut. Befullmaktigas tomtchefen,
markanvandningsingenjéren och markanvandningsexperten, tva
tillsammans, att utarbeta och underteckna arrendeavtalet.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisella
korjauksella.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med teknisk korrigering.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - Liitekartta Tontin vuokraus Pohjanniityn asemakaava-alueella, kortteli 1539 tontti 1
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Muutos tontin myyntipaatokseen Pohjanniityn asemakaava-alueella, kortteli 1540 tontti 1, 753-
423-0023-0118 / Andring av tomtforsaljningsbeslutet pa Norrangens detaljplaneomrade,
kvarter 1540 tomt 1, 753-423-0023-0118

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 24

190/10.00.02.02/2024
Valmistelija / Beredare: maankayttinsin6o6ri / markanvandningsingenjor
Maija Laati, maija.laati(at)sipoo.fi

Pohjanniityn asemakaava-alueen korttelin 1540 tonttista 1, 753-423-0023-
0118 on tehty myyntipaatds tonttipaallikon paatoksella 7.8.2023 § 81.
Kauppakirjan allekirjoitukselle on myénnetty tonttipaallikon paatoksella
24.11.2023 § 126 lisdaikaa 31.3.2023 saakka. Tontin varaajat ovat
pyytaneet mahdollisuutta ostamisen sijasta tontin vuokraukseen.

Pohjanniityn kaava-alueen tonteista on tehty kaksi
tontinluovutusperiaatepaatdsta. Maankayttéjaoston 8.9.2021 § 58 mukaan
tontit luovutetaan kiintedan hintaan myymalla tonttiarvonnan perusteella.
Myoéhemmin tehdyn kunnanhallituksen muutospaatdksen 20.8.2022 § 257
mukaan tontit myydaan tarjouskilpailun perusteella korkeimman tarjouksen
jattaneille. Kumpikaan tontinluovutusperiaatepaatds ei anna mahdollisuutta
luovuttaa tontteja vuokraamalla.Sipoon kunnan voimassa olevien yleisten
tontinluovutusperiaatteiden mukaan tontti voidaan vapauttaa myés
vuokrattavaksi, mikali se on ollut myynnissa vahintaan vuoden.
Pohjanniityn korttelin 1540 tontit ovat olleet myynnissa huhtikuusta 2023
saakka ja tontti on ollut varattuna varaajille elokuusta 2023 saakka, joten
vuoden myynnissaoloaika ei ole tayttynyt. Pohjanniitysta on talla hetkella
varattu tai myyty kaikki tontit yhta lukuunottamatta.

Tontin hinta on tonttipaallikon paatoksen 7.8.2023 § 81 75 600 euroa.
Sipoon kunnan yleisten tontinluovutusperiaatteiden mukaan tontin
vuosivuokra on 6 % tontin vuokraushetken markkina-arvosta. Siten tontin
K1540T1 vuosivuokra on 4 536 €. Vuokraa tarkistetaan Sipoon kunnan
yleisten tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti kerran vuodessa
elinkustannusindeksiin perustuen. Vuokralaisilla on Sipoon kunnan yleisten
tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti oikeus ostaa tontti milloin tahansa
vuokraoikeuden voimassaoloaikana.

Esittelija / Féredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektér Andersson Albert

Ehdotus / Forslag Maankayttjaosto esittaa kunnanhallitukselle, etta tonttipaallikon paatoksia
7.8.2023 § 81 ja 24.11.2023 § 126 muutetaan seuraavasti. Sipoon kunta
vuokraa noin 770 m2 suuruisen kiinteiston K1540T1, kiinteistotunnus 753-
423-0023-01108 asianosaisille. Tontin vuosivuokra on 4 536 euroa.
Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Vuokra-aika on 50 vuotta.
Vuokrasopimus tai kauppakirja tulee allekirjoittaa 30.4.2024 mennessa.
Muussa tapauksessa tama paatds raukeaa.

Valtuutetaan tonttipaallikkd, maankayttdinsindori ja maankayttdasiantuntija,
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kaksi yhdessa, valmistelemaan ja allekirjoittamaan vuokrasopimus.

Markanvandningssektion féreslar kommunstyrelsen, att Sibbo kommun
forandras tomtchefs beslut 7.8.2023 § 81 och 24.11.2023 § 126 pa
féljande sat. Sibbo kommun utarrenderar ett ca 770 m2 stort fastigheten
K1540T1, fastighetsbeteckning 753-423-0023-0118 till berorda parter.
Arrendet som binds till levnadskostnadsindexet ar 4 536 euro/ar.
Arrendetid &r 50 ar. Arrendeavtal maste undertecknas senast den
30.4.2024. | annat fall forfaller detta beslut.

Befullmaktigas tomtchefen, markanvandningsingenjéren och
markanvandningsexperten, tva tillsammans, att utarbeta och underteckna
arrendeavtalet.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisella
korjauksella.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med teknisk korrigering.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - Liitekartta tontin K1540T1 753-423-23-118 vuokraukseen
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Maankayttdjaosto / § 88 13.09.2023
Markanvandningssektionen

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 293 25.09.2023
Maankayttojaosto / § 25 06.03.2024

Markanvandningssektionen

BAS5 Bastukarrin pohjoisosan laajennus, kaavoituksen kaynnistamissopimus 1/ BA5
Bastukarr, utvidgning av norra delen, ett avtal om att inleda planlaggning 1

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 13.09.2023 § 88

Valmistelija / Beredare: kaavoituspaallikkd / planlaggningschef, Jarkko
Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Sopimus koskee Sipoon kunnassa Bastukarrin tydpaikka-alueella
sijaitsevia oheisen liite-kartan (LIITE 1) mukaisia kiinteistoja 753-421-12-
11, 753-421-12-15 ja osaa Kkiinteistoista 753-421-6-192, jaljempana tassa
sopimuksessa "Sopimusalue” (liite 1), kokonaispinta-ala on 106 740 m2.

Asemakaavatyo ei sisally nykyiseen kaavoitusohjelmaan 2022-2024, mutta
valmistelussa olevassa kaavoitusohjelmassa asemakaava on mukana
varauksena kaavahankkeena BA5 Bastukarrin tyOpaikka-alueen laajennus
ja asemaakaavan muutos. Kaavoituksen tavoitteena tulevan
kaavoitusohjelman valmistelussa on ollut tarkastella koko mt 148:n poh-
joispuolen kaavoittamista Bastukarrin alueella Talman osayleiskaavan
mukaisesti.

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd Kunta ja Yhteistydkumppani sopivat
Sopimusalueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista
ehdoista. Yhteistybkumppani omistaa Sopimusalueen. Sopimusalueella ei
ole asemakaavaa eika rakennuksia. Alue on Sipoon yleiskaavan 2025
mukaan TP-aluetta eli tydopaikka-aluetta ja Talman osayleiskaavassa T-
aluetta eli Teollisuus- ja varastorakennusten aluetta, joka on tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi.

1. Kunta kaynnistda Sopimusalueen oman asemakaavamuutoksen
laatimisen 31.10.2023 mennessa. Tavoitteena on, ettd asemakaava on
laadittu 31.8.2024 mennessa.

2. Yhteistybkumppani maksaa Kunnalle asemakaavan valmistelun ja
hallinnoinnin, mm. kuulutukset ja muun laatimisen aiheuttamina
kustannuksina 10 000 euroa riippumatta siita, hyvaksyyké Kunta
valmisteltavan asemakaavan.

3. Kunta laatii asemakaavan ensisijaisesti omana tydnaan, mutta kayttaa
apuna kunnan valitsemaa konsulttia laajemman alueen suunnittelussa.
Sopimusalueen osalta Yhteistydkumppani ja kunta laativat yndessa
Sopimusaluetta koskevan suunnitelman, jonka laatimisen kustannuksista
vastaa Yhteisteistybkumppani. Yhteistydkumppani maksaa kaikki
konsulttikustannukset, jotka liittyvat Sopimusalueen kaavoitukseen. Koko
kaavamuutos- ja kaavan laajennusaluetta BA 5 koskevien selvitysten
kustannukset jaetaan maanomistajien kesken kaavamuutosalueella olevan
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll
Maankayttdjaosto / § 88 13.09.2023
Markanvandningssektionen
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 293 25.09.2023
Maankayttojaosto / § 25 06.03.2024
Markanvandningssektionen
kunkin yksityisen maa-alan pinta-alan kautta suhteessa kokonaispinta-
alaan laskien.
Esittelija / Foredragande Vt. Yhdyskuntajohtaja / Tf. Samhallsdirektor Sirén Lari
Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle liitteen 1 mukaisen

sopimuksen hyvaksymista. Tonttipaallikko ja kaavoituspaallikkd
valtuutetaan allekirjoittamaan taman paatoksen mukainen sopimus.

Kaavoituspaallikkd valtuutetaan tekemaan sopimukseen teknisluontoisia

muutoksia ja korjauksia.

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att ett avtal i

enlighet med bilaga 1 godkanns. Tomtchefen och planlaggningschefen

befullmaktigas att underteckna avtalet enligt det har beslutet.

Planlaggningschefen befullmaktigas att gora tekniska andringar och

rattelser i avtalet.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens

forslag.

Liitteet / Bilagor

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 25.09.2023 § 293

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Férslag Kunnanhallitus hyvaksyy liitteen 1 mukaisen sopimuksen. Tonttipaallikkd ja

kaavoituspaallikkd valtuutetaan allekirjoittamaan tdman paatdksen
mukainen sopimus. Kaavoituspaallikkd valtuutetaan tekemaan

sopimukseen teknisluontoisia muutoksia ja korjauksia.

Kommunstyrelsen godkanner ett avtal i enlighet med bilaga 1. Tomtchefen
och planlaggningschefen befullmaktigas att underteckna avtalet enligt det

har beslutet. Planlaggningschefen befullmaktigas att géra tekniska

andringar och rattelser i avtalet.

Kasittely / Behandling
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 88 13.09.2023
Markanvandningssektionen

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 293 25.09.2023
Maankayttojaosto / § 25 06.03.2024

Markanvandningssektionen

Paatos / Beslut Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Liitteet / Bilagor
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 25

717/10.02.03/2023

Valmistelija / Beredare: Vt. kaavoituspaallikko / Tf. planlaggningschef

Dennis Séderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Asemakaavahankkeesta "BA5 Bastukarrin pohjoisosan laajennus” on
laadittu maanomistajan kanssa kaavoituksen kaynnistdmissopimus
syksylla 2023. Nyt hankkeeseen on liittymassa muita maanomistajia.

24

Sipoon kunta on paivittanyt kaavoituksen kaynnistamissopimuksen mallia
tasmallisemmilla ehdoilla ja uutta mallia on tarkoitus kayttéa alkaen vuonna

2024 laadituissa kaavoituksen kaynnistamissopimuksissa. Hankkeen
kannalta on hyva, ettd kaavan kaikilla osapuolilla on voimassa sopimus

yhtenevaisilld ehdoilla. Maanomistajatahon kanssa on neuvoteltu asiasta ja

heille sopii, etta laaditaan uuden mallin mukainen kaavoituksen
kaynnistamissopimus. Alkuperaiseen sopimukseen verrattuna
paaasiallinen sisaltd aikataulua lukuun ottamatta ei muutu, mutta jotkin

ehdot tarkentuvat.

Esittelija / Foredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektér Andersson Albert

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto esittdd kunnanhallitukselle, ettd kunnanhallitus hyvaksyy
litteen 1 mukaisen sopimuksen ja kumoaa edellisen paatdksen 25.9.2023

§ 293 mukaisen sopimuksen. Tonttipaallikko ja kaavoituspaallikkod
valtuutetaan allekirjoittamaan tdman paatdksen mukainen sopimus.

Kaavoituspaallikkd valtuutetaan tekemaan sopimukseen teknisluontoisia

muutoksia ja korjauksia.

Markanvandningssektionen féreslar kommunstyrelsen att

kommunstyrelsen godkanner ett avtal i enlighet med bilaga 1 och upphaver

det tidigare avtalet enligt beslutet 25.9.2023 § 293. Tomtchefen och

planlaggningschefen befullmaktigas att underteckna avtalet enligt det har
beslutet. Planlaggningschefen befullmaktigas att gora tekniska andringar

och rattelser i avtalet.

Kasittely / Behandling

Paatds / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisilla

korjauksilla.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 88 13.09.2023
Markanvandningssektionen

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen § 293 25.09.2023
Maankayttojaosto / § 25 06.03.2024

Markanvandningssektionen

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens

forslag med tekniska korrigeringar.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - Sopimus asemakaavan kaynnistamisesta

25
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 26 06.03.2024
Markanvandningssektionen

BAS5 Bastukarrin pohjoisosan laajennus, kaavoituksen kdynnistamissopimus 2 / BA5
Bastukarr, utvidgning av norra delen, ett avtal om att inleda planlaggning 2

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 26

717/10.02.03/2023
Valmistelija / Beredare: Vt. kaavoituspaallikko / Tf. planlaggningschef
Dennis Séderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd kunta ja maanomistaja sopivat
sopimusalueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista
ehdoista. Sopimus koskee Sipoon kunnassa Bastukarrin tyopaikka-alueella
sijaitsevaa liitekartan mukaista osaa kiinteist6éa 753-421-0006-0045.
Sopimusalueen kokonaispinta-ala on noin 4,5 ha.

Asemakaavatyo sisaltyy nykyiseen kaavoitusohjelmaan 2023-2025,
kaavahankkeena BAS Bastukarrin pohjoisosan laajennus. Kaavatyon
tavoitteena on mahdollistaa liikenteellisesti edullisesti sijoittuvan alueen
kehittdminen Bastukarrin aluetta pohjoiseen laajentavana tydpaikkojen
alueena Talman osayleiskaavan mukaisesti.

Sopimusalueella ei ole voimassa asemakaavaa. Alue on G13 Sipoon
yleiskaavan 2025 mukaan TP-aluetta eli tyopaikka-aluetta ja A-aluetta eli
taajamatoimintojen aluetta. G20 Talman osayleiskaavassa osittain T-
aluetta eli teollisuus- ja varastorakennusten aluetta, joka on tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi ja osittain MU-aluetta, eli maa- ja metséatalousalue,
jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.

Esittelija / Foredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektér Andersson Albert

Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle liitteen 1 mukaisen
sopimuksen hyvaksymista. Tonttipaallikko ja kaavoituspaallikkd
valtuutetaan allekirjoittamaan taman paatoksen mukainen sopimus.
Kaavoituspaallikko valtuutetaan tekemaan sopimukseen teknisluontoisia
muutoksia ja korjauksia.

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att ett avtal i
enlighet med bilaga 1 godkanns. Tomtchefen och planlaggningschefen
befullmaktigas att underteckna avtalet enligt det har beslutet.
Planlaggningschefen befullmaktigas att gora tekniska andringar och
rattelser i avtalet.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisilla
korjauksilla.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med tekniska korrigeringar.



Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 26 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - Sopimus asemakaavan kaynnistamisesta
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 27 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Tonttihintavyohykkeet ja vy6hykehinnat 2024 / Tomtpriszonerna och tomtpriserna 2024
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 27

195/10.00.00/2024
Valmistelija / Beredare: tonttipaallikkd Toni Sepperi, toni.sepperi@sipoo.fi

Sipoon kunnassa on otettu kayttoon tonttien vyohykehinnoittelumalli
kunnanhallituksen 13.2.2023 § 40 paatoksella. Vydhykehinnat on
arvioitava uudelleen maaraajoin vyohykehintojen ajantasaisuuden
varmistamiseksi.

Vyohykehinnoittelulla pystytaan vastaamaan kiinteistdarvioiden
ajantasaisuusvaatimuksiin, seuraamaan tonttihintojen kehitysta ja
antamaan lahtdtiedot maankayttdsopimusten maankayttomaksun
maarittamiselle.

Sipoon kunta on tilannut arviointityon tonttihintavydhykkeiden ja
vybhykehintojen maarittamiseksi Catella Property Oy:lta. Arviointitydn
arvopaiva on 30.11.2023.

Sipooseen on maaritetty vyohykkeet asuinkerrostalotonteille,
pientalotonteille (omakotitalotontit ja yhtiGmuotoiset pientalotontit),
yritystonteille seka yleisten rakennusten tonteille. Asuntotonttivydhykkeet
on maaritetty asemakaavoitettujen alueiden ja kaavoitusohjelmassa 2023-
2025 olevien alueiden mukaisesti. Tydpaikkatonttivydhykkeet on maaritetty
yleiskaavan TP-alueiden mukaisesti.

Luovutettavissa olevien tonttien hinnat tullaan paivittamaan
vyohykehintojen mukaisiksi 1.5.2024 alkaen. Kaynnissa olevat
luovutusneuvottelut viedaan loppuun nykyisilla hinnoilla.

Tonttien vydhykehintoja paivitetddan maaraajoin, kun vyéhykehintojen
paivittminen on tarpeellista. Sijainniltaan erinomaisten tai muilta
ominaisuuksiltaan poikkeuksellisten tonttien osalta tilataan tarvittaessa
erillinen arvio.

Tonttien luovutuksesta laaditaan erilliset luovutuspaatdkset kunnan
hallintosdannoén, yhdyskunnan ja ympariston toimialan toimintasaannoén
seka kunnanhallituksen delegointien mukaisesti.

Modell fér tomternas zonprissattning har tagits i bruk i Sibbo kommun med
kommunstyrelsens beslut 13.2.2023 § 40. Zonpriserna ska utvarderas pa
nytt med jamna mellanrum for att sékerstalla att de ar tidsenliga.

Med zonprissattning kan man svara pa fastighetsbedémningarnas
aktualitetskrav, folja tomtprisernas utveckling och tillhandahalla
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Sipoon kunta / Sibbo kommun
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Poytékirja / Protokoll

§ 27 06.03.2024

grunduppagifter for att faststalla markanvandningsavgiften for
markanvandningsavtal.

Sibbo kommun har bestallt ett utvarderingsarbete av Catella Property Oy
for att faststalla tomtpriszonerna och zonpriserna. Utvarderingsarbetets
valuteringsdag ar 30.11.2023.

| Sibbo har man faststallt zonerna for héghustomter, smahustomter
(egnahemshustomter och smahustomter i bolagsform), féretagstomter
samt tomter for allmanna byggnader. Zonerna fér bostadstomter har
faststallts enligt detaljplanerade omraden och omraden i
planlaggningsprogrammet 2023-2025. Zonerna for arbetsplatstomter har
faststallts enligt TP-omradena i generalplanen.

Priserna pa de tomter som ar 6verlatbara kommer att uppdateras sa att de
motsvarar zonpriserna fran och med 1.5.2024. Pagaende férhandlingar om
Overlatelser kommer att slutféras med de nuvarande priserna.

Tomternas zonpriser uppdateras med jamna mellanrum, nar det finns
behov for att uppdatera zonpriserna. Vid behov bestalls en separat
beddmning av tomter med utmarkt lage eller andra exceptionella sardrag.

Separata beslut om tomtdverlatelser utarbetas enligt kommunens
forvaltningsstadga, sektorn for samhalle och miljos verksamhetsstadga
samt kommunstyrelsens delegeringsbeslut.

Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektér Andersson Albert

Maankayttdjaosto esittda kunnanhallitukselle, ettd Sipoon kunta luovuttaa
asuintontit ja yritystontit Liitteen 1 mukaisiin tonttihintavydhykkeisiin
perustuen. Uudet tonttihinnat astuvat voimaan 1.5.2024. Sijainniltaan
erinomaisten tai muilta ominaisuuksiltaan poikkeuksellisten tonttien osalta
tilataan tarvittaessa erillinen arvio.

Markanvandningssektion foreslar kommunstyrelsen att Sibbo kommun
Overlater bostadstomter och foretagstomter pa basis av tomtpriszonerna
enligt bilaga 1. De nya tomtpriserna trader i kraft 1.5.2024. Vid behov
bestalls en separat bedémning av tomter med utmarkt lage eller andra
exceptionella sardrag.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.
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Maankayttdjaosto / § 27 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Liite Bilaga 1 - Tonttihintavydhykkeet ja vydhykehinnat 2024
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / §28 06.03.2024
Markanvandningssektionen

Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 28

23/00.00.01.03/2024

Esittelija / Foredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektor Andersson Albert

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto merkitsee viranhaltijapaatdkset ja kiinteistonluovutukset
tiedoksi.

Markanvandningssektion antecknar tjansteinnehavarbesluten och
fastighetsoverlatelser for kannedom.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto merkitsi viranhaltijapaatdkset ja kiinteistonluovutukset
tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknade tjanstemannabesluten och
fastighetsoverlatelser for kdnnedom.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - helmikuun 2024 aikana vahvistetut kiinteistonluovutukset
Liite Bilaga 2 - Viranhaltijapdatokset 8.2. - 29.2.2024
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / §29 06.03.2024
Markanvandningssektionen

limoitusasiat / Delgivningar

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 06.03.2024 § 29

Yhdyskuntajohtajan ajankohtaiset asiat / Samhallsdirektérens aktuella
arenden

- Tilannekatsaus yhdyskunnan ja ympariston toimiala
- Itarata

- Nevas

- Gumbo-talo

- konsulttivarat

Ehdotus / Foérslag limoitusasiat merkitaan tiedoksi.

Delgivningarna antecknas for kdnnedom.

Paatos / Beslut [Imoitusasiat merkittiin tiedoksi.

Delgivningarna antecknade for kdnnedom.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Muutoksenhakuohje koskee pykilii: § 18, § 19, § 20, § 21, § 22, § 23, § 24, § 25, § 26, § 28, §
29

MUUTOKSENHAKUKIELTO

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

BESVARSFORBUD

Enligt 136 § i kommunallagen (10.4.2015/410) far omprévning inte begaras eller kommunalbesvar
anforas i fraga om beslut som endast galler beredning eller verkstallighet.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 27

OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Tahan paatdkseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen 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 ndhtavana 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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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisiltoé

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.



