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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 63 §:ssd sdadetdan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asia-
kirja, joka maarittelee kaavan valmistelussa noudatettavat
osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat
sekd kaavan vaikutusten arvioinnin menetelmat. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset
voivat osallistua ja vaikuttaa asemakaavan laadintaan seka
miten asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Li-
saksi siina esitetdan paapiirteittain kaavatyon tarkoitus,
tavoitteet ja ldhtotilanne seka kaavan laadinnan eri tyovai-
heet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua 30:n
paivan ajan Kuntalan | kerroksen asiakaspalvelupisteessa
viraston aukioloaikana, Iso Kylatie 18, Nikkila seka Soder-
kullan kirjaston aulassa ja koko kaavatyon ajan kunnan
verkkosivuilla osoitteessa www.sipoo.fi/asemakaavat.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan kaava-
tyodn aikana tarpeen mukaan.

Program for deltagande och bedomning

1 63 § i markanvandnings- och bygglagen (MBL) foresk-
rivs om utarbetandet av ett program for deltagande och
beddémning. Programmet for deltagande och bedémning
(PDB) ér ett officiellt dokument som faststéller principer-
na och forfarandet for deltagande och vaxelverkan vid
beredningen av planen samt metoderna for bedémningen
av planens konsekvenser. Programmet for deltagande och
beddmning informerar om hur intressenterna kan paverka
och delta i utarbetandet av detaljplanen samt hur detal-
jplanens konsekvenser kommer att utvarderas. Dessutom
presenteras i huvuddrag planarbetets syfte, mal och ut-
gangslage samt de olika skedena i utarbetandet av planen.

Programmet for deltagande och bedémning kan lasas
under tjanstetid hos kundtjansten pa forsta vaningen i
Sockengarden, Stora Byvagen 18, Nickby och i entrén till
Soderkulla bibliotek. Under hela planarbetet kan det ock-
sa lasas pa kommunens webbplats www.sipoo.fi/detaljp-
laner. Programmet for deltagande och bedémning uppda-
teras vid behov under planarbetets gang.

Raportin valokuvat
© Sipoon kunnan kaavoitusyksikko.

Raportin on laatinut Jarkko Lyytinen.

Kannen kuva: Hiekkamaentie

Rapportens fotografier
© Sibbo kommuns planlaggningsenhet.

Rapporten har utarbetats av Jarkko Lyytinen.

Omslagsbilden: Sandbackavagen



Suunnittelualue

Noin 50 ha:n laaja kaava-alue sijaitsee Sipoon toisen taa-
jaman ja eteldisen aluekeskuksen Séderkullan nykyisen
keskustan tuntumassa ita- ja etelapuolella, Idhelld Por-
voonvdylda. Pohjoisosassa kaava-alue tdaydentaa Pahkina-
lehdon kerrostaloalueen mahdollistamalla rakentamisen
Uuden Porvoontien varteen.

Se kattaa eteldosassa myos Tarapotin tyopaikka-alueen
seka sen koillispuolella sijaitsevat peltoalueet ja naiden
valilla sijaitsevat Bondaksentien alkup&an asuin- ja loma-
asuntoalueet. Asemakaavalla mahdollistetaan tieyhteys
Uudelle Porvoontien ja Hiekkamaentien vilille, Graniitti-
tien liittymaan Pahkinalehdon alueelle.

Kaavamuutosalueella Tarapotin tydpaikka-alueella sijait-
see rakennuksia, jotka palvelevat pakkausten valmistusta,
vene- ja autohuoltoa sekd niiden myyntia.

Uusi kaavoitettava kaava-alue on Sipoon kunnan omistuk-
sessa. Kaavamuutosalue, vanhan lainvoimaisen asemakaa-
van alue on p&aosin yksityisomistuksessa, yritystoiminnas-
sa Tarapotin alueella.

Asemakaavalla muodostuvat korttelit 105-109, 120-124,
585-588 ja muutetaan kortteleita 101-104 niihin liittyvine
katu-, pysakointi- ja virkistysalueineen.
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Planeringsomradet

Det ca 50 ha stora planomradet ligger invid Borgaleden
pa 6stra och sodra sidan om Soderkulla, som &r den andra
tatorten och det sédra centrumet i Sibbo kommun. I norr
kompletterar planomradet Hassellundens hoghusomrade
i och med att det mojliggor byggande langs Nya Borgava-
gen.

| sédra delen tacker planomradet dven Tarapottens ar-
betsplatsomrade och akrarna nordost om det samt bos-
tads- och fritidsbostadsomradena i b6rjan av Bondasva-
gen. Detaljplanen gor det mojligt att bygga en vagforbin-
delse mellan Nya Borgavagen och Sandbackavagen till
Granitvagens anslutning och Hassellunden.

Pa planandringsomradet Tarapottens arbetsplatsomrade
finns det byggnader som anvands for forpackningstillverk-
ning, bal- och bilservice samt bat- och bilférsaljning.

Det nya omradet som ska planlaggas ags av Sibbo kom-
mun. Plandndringsomradet, som ingar i den befintliga
lagakraftvunna detaljplanen, dgs i huvudsak privat och an-
vands for foretagsverksamhet i Tarapotten.

Genom detaljplanen bildas kvarteren 105-109, 120-124,
585-588, och andras kvarteren 101-104 med anslutande
gatu-, parkerings- och rekreationsomraden.
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Kaava-alueen sijainti rajattu punaisella kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistéyksikké.
Planomrddets ldge avgrdnsat med rétt pd kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter.




Kaavatyon maarittely ja tavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-
va on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaan kuin
kunnan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka
maankayton ohjaustarve sitd edellyttaa.

Asemakaavan sisaltovaatimukset (MRL 54 §)

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. Asemakaava
on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveellisel-
le, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palveluiden
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Ra-
kennettua ympadristoa ja luonnonymparistda tulee vaalia
eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittad. Asemakaa-
va ei saa aiheuttaa kenenkdan elinympariston laadun sel-
laista merkityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perustel-
tua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.

Suunnittelun tavoitteet

Tyon tavoitteena on mahdollistaa yleiskaavan mukainen-
tyopaikka-alue Porvoonvayladn luoteispuolelle. Samalla
mahdollistuu koko Soderkullan kehitykselle tarkea ka-
tuyhteys kevyen liikenteen vaylineen Hiekkamdaentielta
Uudelle Porvoontielle. Uusi vayla kokoaa yhteen hajallaan
olevaa taajamaa, liittden turvallisella uudella tieyhteydella
Eriksndsin asuinalueen, Tarapotin tyopaikka-alueen ja So-
derkullan nykyisen keskustan. Porvoonvayldn varteen na-
kyvalle sijainiille mahdollistuu samalla tyopaikka- ja mm.
tilaa vaativan kaupan alue, joka parantaa selvasti alueen
palvelutasoa ja tyopaikkaomavaraisuutta.

Pahkindlehdon kerrostaloalueen eteldinen reuna Uuden
Porvoontien varrella on jaanyt maaomistussyista raken-
tumatta. Onnistuneen maanhankinnan jalkeen voidaan
tdydentaa kerrostaloalue ja mahdollistaa kerrostaloja seka
kaupallisia palveluja alueen nakyvimpaan kohtaan Uuden
Porvoontien varteen.

Samoin muutetaan Tarapotin alueella puistoalueeksi so-
veltumaton VP-alue tydpaikka- toiminnan sallivaksi kortte-
lialueeksi. VP-korttelialueella ei ole virkistyskayttoa eika se
sovellu puisto- tai lahivirkistysalueeksi, koska se sijaitsee
Porvoonvdyldan melualueella.

Samalla kaava-alueen vanhat v.1988 ja 1996 rakennuskaa-
vat tarkistetaan ajan tasalle. Hiekkamdentien yleisen tien
alue (LYS) muutetaan katualueeksi. Laajennetulle kaava-
alueelle tutkitaan myos uutta kerrostalopainotteista asu-
mista Hartwallin kiinteistdjen pohjois ja lansipuolelle.

Definiering av planarbetet samt mal

| enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen ska
detaljplaner utarbetas och hallas aktuella efter hand som
kommunens utveckling, i synnerhet behovet av bostads-
produktion, eller behovet av att styra markanvandningen
det kraver.

Krav pa detaljplanens innehall (MarkByggL 54 § K)

Nar en detaljplan utarbetas skall landskapsplanen och en
generalplan med réttsverkningar beaktas. Detaljplanen
skall utarbetas sa att det skapas forutsattningar for en
halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regional tillgang
till service och for reglering av trafiken. Den byggda miljon
och naturmiljon skall vdarnas och sarskilda varden i anslut-
ning till dem far inte forstoras. Detaljplanen far inte leda
till att kvaliteten pa nagons livsmilj6é forsémras avsevart pa
ett satt som inte ar motiverat med beaktande av detaljpla-
nens syfte.

Mal for planeringen

Malet med planarbetet ar att skapa ett arbetsplatsomra-
de som ar férenligt med generalplanen pa den nordostra
sidan av Borgaleden. P4 samma gang 6ppnas mojligheter
for en for Soderkullas utveckling viktig gatuférbindelse
med cykel- och gangbana fran Sandbackavagen till Nya
Borgavagen. Den nya trygga leden samlar den splittrade
tatorten och kopplar samman Eriksnds bostadsomrade,
Tarapottens arbetsplatsomrade och Séderkulla centrum.
Det synliga laget invid Borgaleden ar ett bra omrade for
arbetsplatser och bl.a. utrymmeskravande handel, som
klart héjer omradets serviceniva och sjalvforsorjning i fra-
ga om arbetstillfallen.

Den sbdra kanten av Hassellundens hoghusomrade langs
Nya Borgdavagen har inte byggts pa grund av omsténdighe-
ter i anslutning till markdgandet. Efter ett lyckat markfor-
varv kan héghusomradet nu kompletteras. Nya hoghus
och kommersiell service kan planeras pa den synligaste
platsen langs Nya Borgavagen.

Likasa andras det som parkomrade oldmpliga VP-omra-
det i Tarapotten till ett kvartersomrade som tillater ar-
betsplatsverksamhet. VP-kvartersomradet har ingen
rekreationsanvandning och eftersom det ligger inom Bor-
galedens bulleromrade lampar det sig inte som ett par-
komrade eller som ett omrade for narrekreation.

| detta sammanhang aktualiseras ocksa de gamla bygg-
nadsplanerna fran 1988 och 1996. Omradet for allman
vag (LYS) vid Sandbackavagen dndras till gatuomrade. | det
utvidgade planomradet undersdks dven mojligheterna att
planera hoghusdominerat boende pa norra och vastra si-
dan av Hartwalls fastigheter.
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Suunnittelun lahtokohdat

Asemakaavan muutos sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2017-2020. Alueella osittain voimassa olevat asemakaa-
vat ovat vanhentuneet ja on syntynyt tarve kaavatilanteen
ajantasaistamiseksi. Sipoon kunnan maanomistuksen ede-
tessa on tullut mahdolliseksi kehittaa tyopaikka-aluetta
Porvoonvdyldn varteen, tavoitteena on parantaa Sipoon
tyopaikkaomavaraisuutta ja palveluja. Samalla uuden
alueen tieverkon rungon muodostaa uusi yleiskaavankin
mukainen TyOpaikkakatu (nimisto tdsmentyy kaavaehdo-
tukseen mennessa). Uusi katu kevyen liikenteen vaylineen
yhdistda Hiekkamaentien ja Eriksnasin alueet Soderkullan
nykyiseen keskustaan Pdhkindlehdon kohdalla, Graniitti-
tien risteykseen.

Kerrostalotonteille on myds kysyntda Soéderkullassa, ja
uudet asuinalueet mahdollistavat myds esim. kaupallis-
ten palvelujen kehittymisen. Sibbesborgin osayleiskaavan
luonnoksen mukaisesti tutkitaan asuinkorttelirakennetta
Hartwallin kiinteiston lahelle kallioalueelle. Kaava-aluee-
seen viimeisend liitetty etela-Pahkinalehdon alue taas tay-
dentda jo rakentuvan kerrostaloalueen Uuden Porvoon-
tien varteen.

Kaava-alueella toimii Sipoon kunnan vesi- ja viemariverk-
ko. Sahkosta ja kaukoldammosta vastaa Keravan Energia Oy,
ja maakaasusta Gasum Oy.

Maanomistus

Korttelin 101 tontit on kunta myynyt yksityisille toimijoil-
le; Arctic Trucks Finland Oy, BS Bestones Oy, T.a.t- invest
Oy, Oy K.G.Ohman Ab, Brunila, Karl Joachim ja Brunila,
Karl Peter. Katualueeksi tulevan korttelinosan maapohjan
omistaa kunta. VP-alueen kiinteistdt 3:103 ja 3:104 omis-
taa kunta. Kiinteiston 3:12, jolla sijaitsee asuinkdytdssa
oleva erillispientalo, on yksityisomistuksessa. Alueen koil-
lisosien maat ovat valtaosin kunnan omistuksessa, samoin
kuin etelad-Pahkinalehdon alue.

Utgangspunkter for planeringen

Andringen av detaljplanen ingdr i kommunens planlégg-
ningsprogram 2017-2020. De detaljplaner som &r i kraft

i omradet ar delvis foraldrade och det har uppkommit
behov av att aktualisera planlaggningssituationen. Alltef-
tersom markforvarven fortskridit har det blivit mojligt att
utveckla arbetsplatsomradet langs Borgaleden med malet
att forbattra sjalvférsorjningsgraden i fraga om arbets-
tillfallen och servicen i Sibbo. Pa samma géang planeras
den nya Arbetsplatsgatan (namnbestandet preciseras
infor planforslaget) enligt generalplanen, som blir den
nya stommen i vagnatet. Den nya gatan, som ocksa far en
cykel- och gangbana, forenar Sandbackavagen och Eriks-
nas med dagens centrum av Soderkulla vid Granitvagens
anslutning och Hassellunden.

| S6derkulla finns det en efterfragan dven pa hoghustom-
ter och nya bostadsomraden stéder ocksa for utveckling-
en av bl.a. kommersiell service. | enlighet med utkastet
till delgeneralplan for Sibbesborg undersdks en eventuell
bostadskvartersstruktur pa bergsomradet nara Hartwalls
fastighet. Sodra Hassellunden som ar den senaste utvidg-
ningen av planomradet kompletterar aterigen hoghusom-
radet som redan haller pa att uppforas langs Nya Borgava-
gen.

Sibbo kommuns vatten- och avloppsnat stracker sig till
omradet. Kervo Energi Ab ansvarar for elen och fjarrvar-
men och Gasum Oy for jordvarmen.

Markéago

Kommunen har salt tomterna i kvarter 101 till privata
aktorer; Arctic Trucks Finland Oy, BS Bestones Oy, T.a.t-
invest Oy, Oy K.G.Ohman Ab, Brunila, Karl Joachim och
Brunila, Karl Peter. Kommunen dger marken i den del av
kvarteret som blir gatuomrade. Fastigheterna 3:103 och
3:104 i VP-omradet ags av kommunen. Pa den privatagda
fastigheten 3:12 star ett fristdende bostadshus. De nor-
dostra delarna av omradet och sédra Hassellunden ags i
huvudsak av kommunen.



Maakuntakaava

Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa (2010)kaavamuutosa-
lue sijaitsee tyopaikka-alueella (TP).

Uudenmaan vaihemaakuntakaava

Ymparistoministerion 30.10.14 vahvistamassa Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijait-
see tiivistettavalla taajamatoimintojen alueella. Lisaksi
keskustatoimintojen merkinta sekd pohjavesialueen on
valittdmassa laheisyydessa. 4. vaihemaakuntakaava on-
hyvaksytty maakuntavaltuustossa ja on saman sisdltdinen
talla kohtaa.
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Landskapsplanen

I landskapsplanen fér Ostra Nyland (2010), ligger planind-
ringsringsomradet pa arbetsplatsomrade (TP).

Etapplandskapsplan fér Nyland

| etapplandskapsplan 2 for Nyland, faststalld av miljomi-
nisteriet 30.10.2014, ligger planeringsomradet pa omrade
som ska fortatas. | narheten av omradet finns dessutom
beteckningar for centrumfunktioner och grundvattenom-
rade. Etapplandskapsplan 4 har godkénts av landskapsfull-
maktige och innehallet i den har punkten dr densamma.
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Ote Uudenmaan 2 vaihemaakuntakaavayhdistelmdstd, 2014. Kaava-alueen sijainti on merkitty sinisellé viistoraitaisella alueella.
Utdrag ur etapplandskapsplan 2 fér Nyland, 2014. Planomradets ldge dr utmdrkt med bldtt raster.

Yleiskaava

Oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 (kv
15.12.2008, KHO 23.12.2011) kaava-alue on tydpaikka-,
teollisuus- ja varastoaluetta (TP), seka vahaiseltad osin
keskustatoimintojen aluetta (C) ja pohjoisosassa taajama-
toimintojen aluetta (A). Kaava-alueen luoteisnurkassa on
my0ds pohjavesialuetta. Moottoritien suuntaisesti kulkee
alueen halki yhdystie/kokoojakatumerkinta yt/kk.

Sibbesborgin osayleiskaava

Suunnittelualue sijaitsee Sibbesborgin osayleiskaavan alu-
eella. Kaavatyd kaynnistyi tammikuussa 2013 ja kaavalu-
onnos on ollut viimeksi nahtavilla 12.1.-4.3.2015. Kaa-
vassa alue on merkitty ty6paikka- / keskustatoimintojen ja
asuinrakentamisen alueeksi. Katuyhteys ja raidejoukkolii-
kenteen (asema) merkintd ovat myos alueella. Tata kaava-
tyota ja Sibbesborgin osayleiskaavan ehdotusta laaditaan
samaan aikaan ja ne sovitetaan toisiinsa.

Generalplanen

| generalplan for Sibbo 2025 med rattsverkningar (fullmak-
tie 15.12.2008, HFD 23.12.2011) &r planomradet anvisat
som omrade for arbetsplatser, industri- och lagerverksam-
heter (TP) samt en liten del som ett omrade for centrum-
funktioner (C) och i norr som ett omrade som ska detalj-
planeras (A). | planomradets nordvéstra hérn finns dven
grundvattensomrade. Genom omradet i langdriktning
med motorvagen finns anvisat en forbindelsevdag/matar-
gata yt/kk.

Delgeneralplan for Sibbesborg

Detaljplaneomradet ligger pa omradet for delgeneralpla-
nen for Sibbesborg. Planarbetet inleddes i januari 2013
och planutkastet har senast varit framlagt 12.1.-4.3.2015.
| planen ar omradet anvisat som omrade for arbetsplats-
och centrumfunktioner | planen &r omradet markerat som
omrade for arbetsplats- / centrumfunktioner och bostads-
byggande. P4 omradet finns dven markerat gatuférbindel-
se och sparkollektivtrafik (station). Detta planarbete och
forslaget till delgeneralplan for Sibbesborg uppgors samti-
digt och anpassas till varandra.



Ote Sipoon yleiskaavasta 2025. Kaava-alueen sijainti on mer-
kitty siniselld viistoraitaisella alueella.

Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025. Planomradets ldge dr
utmdrkt med bldtt raster.

Sammanstidllning av de pd omrddet nu gdllande detaljplanerna. Plandndringsavgrénsningen dr avgrdnsad med rott.
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Asemakaava

Osalla kaavamuutosalueetta on voimassa K 1 Soderkul-

la 4 rakennuskaavan laajennus ja muutos (vahvistettu
15.6.1981) ja K 3 Séderkulla 4B rakennuskaavan muu-

tos ja laajennus osalle puisto- ja tiealuetta (vahvistettu
27.4.1988). Suunnittelualue rajautuu osaan katualuetta
kaavassa K 8A Hiekkaméaentien keskuskeittion asemakaava
ja asemakaavan muutos (vahvistettu 24.10.2013).

Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetdaan kaavan
toteutuksen ympadristovaikutukset maankaytto- ja raken-
nuslain edellyttdmalla tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Lisaksi
arvioidaan yleispiirteisten kaavojen ohjausvaikutukset.
Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaavaratkai-
sun mukaista tilannetta nykytilanteeseen ja asetettuihin
tavoitteisiin.

Tehdyt selvitykset

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee
perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan laa-
dinnan ja vaikutusten arvioinnin pohjana kaytetdan muun
muassa seuraavia selvityksid ja suunnitelmia:

-Ekologinen verkosto Itd-Uudenmaan alueella, Seija Vire,
YS-konsultit, 2001

-Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Jaakko
Péyry Infra — Maa ja Vesi 2002

-Sipoon yleiskaavan luontoselvitykset, Ympdristotutkimus
Yrj6ldé Oy, 2006

-Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperinto-
selvitys, Arktsto Lehto Pelkonen Valkama Oy, Ympdiristétoi-
misto Oy 2006

-Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy /
Batcon Group 2006, 2008

-Sipoon historiallisen ajan muinaisjdanndsten inventointi,
Museovirasto 2007

-Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys, Strafica
Oy ja Sito Oy, 2008

-Ita-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luonnonym-
paristot, Jere Salminen, UL 2010

-Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, Kimmo Koski FCG
Oy, 2010

-Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, Katja Koskela, Tuo-
mas Santasalo, WSP Finland Oy, 2016

-Etelad-Sipoon liikennevisio 2011, Sipoon kunta ja Strafica
Oy

- Sibbesborgin kehityskuva, WSP Oy, 2012

- Eteld Sipoon keskuskeittion maaperaselvitys 2013

- Hulevesien hallinta konsepti WSP Finland Oy 2013

Detaljplanen

Pa en del av planandringsomradet galler K 1 Soder-

kulla 4 byggnadsplan andring och utvidgning (faststalld
15.6.1981) och K 3 Soderkulla 4B byggnadsplanedndring
och utvidgning for del av park och vagomraden (faststalld
27.4.1988). Planeringsomradet gransar till en del av gatu-
omrade i plan K8A Detaljplan och detaljplaneédndring for
Sandbackavagens centralkok (faststalld 24.10.2013).

Konsekvensbedomning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds miljo-
konsekvenserna for genomférandet av planen pa det satt
som markanvandnings- och bygglagen férutsatter (Mark-
BygglL § 9 och MarkByggF 1 §). Dessutom bedéms planen

i forhallande till 6versiktliga planers styrningsverkan. Kon-
sekvenserna bedoms i forhallande till de mal som stalls. |
konsekvensbeddmningen jamfér man den presenterade
planlésningen med nuléget och stéllda mal.

Gjorda utredningar

Enligt 9 § i markanvandnings- och bygglagen ska en plan
basera sig pa tillrackliga undersokningar och utredningar.
Som underlag for sammanstdllandet av planen och be-
domningen av konsekvenserna anvands bland annat fol-
jande utredningar och planer:

-Ekologinen verkosto Ita-Uudenmaan alueella, Seija Vdre,
YS-konsultit, 2001

-Landskaps- och naturutredning av Séderkullaomradet,
Jaakko Poyry Infra — Maa ja Vesi 2002

-Naturinventering av generalplaneomraden i Sibbo, Ympd-
ristétutkimus Yrjéld Oy, 2006

-Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperinto-
selvitys, Arktsto Lehto Pelkonen Valkama Oy, Ympdiristétoi-
misto Oy 2006

-Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy /
Batcon Group 2006, 2008

-Sipoon historiallisen ajan muinaisjdanndsten inventointi,
Museovirasto 2007

-Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys, Strafica
Oy ja Sito Oy, 2008

-Ita-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luonnonym-
péristot, Jere Salminen, UL 2010

-Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, Kimmo Koski FCG
Oy, 2010

-Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, Katja Koskela, Tuo-
mas Santasalo, WSP Finland Oy, 2016

-Eteld-Sipoon liikennevisio 2011, Sipoon kunta ja Strafica
Oy

- Sibbesborgin kehityskuva, WSP Oy, 2012

- Etela Sipoon keskuskeittion maaperaselvitys 2013

- Hulevesien hallinta konsepti WSP Finland Oy 2013
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Tehtavit selvitykset

Kaavatyon yhteydessa tehddan seuraavat erillisselvitykset
ja arvioinnit

e Kaavamuutoksen aiheuttama liikennetuotos ja sen vai-
kutukset

¢ rakennettavuus-, maapera- ja pohjavesiselvitys

¢ hulevesien hallintasuunnitelma

¢ liikennemeluselvitys

¢ |uontoselvitys

e Sibbesborgin osayleiskaavan ehdotusvaiheen selvityk-
set, mm. kaupan palveluverkkoselvityksen paivitys

Osalliset

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, joiden asumiseen, tyon-
tekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huomattavasti
vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan.

Osalliset ja maanomistajat
¢ Alueen sekd naapurialueiden maanomistajat, asukkaat
ja yritykset

Viranomaiset

e Uudenmaan Elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskus
(ELY-keskus)

¢ Uudenmaan liitto

e [td-Uudenmaan pelastuslaitos

¢ |td-Uudenmaan maakuntamuseo

e Porvoon kaupunki, terveydensuojelu

¢ Sipoon kunnan hallintokunnat

¢ Sipoon kunnan paatoksentekijat

Muut yhteisot

¢ Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma
¢ [td-Uudenmaan jatehuolto
e Keravan Energia -yhtiot

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun 1ahto-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan
vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-

teensé asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus antaa
asemakaavatyohon liittyvaa palautetta sahkopostitse, kir-
jeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan
edustajalle. Kaavan laatijaa voi my0s tulla tapaamaan Kun-
talaan, sopimalla tapaamisajasta etukateen.

Utredningar som ska goras
| samband med planarbetet kommer féljande separata ut-
redningar och bedéomningar att goras:

¢ Trafikmangderna som plandndringen medfor konse-
kvenserna av den

e Utredning om byggbarhet, jordman och grundvatten

¢ Plan for hantering av dagvatten

¢ utredning over trafikbuller

¢ naturutredning

¢ utredningarna for delgeneralplan for Sibbesborg, bl.a.
uppdatering av utredningen Det kommersiella service-
natet | Sibbo

Intressenter

Intressenter &r markagarna och de vars boende, arbete el-
ler andra forhallanden kan paverkas betydligt av planen.
Intressenter ar ocksad de myndigheter och sammanslut-
ningar vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen.

Intressenter och markagare

e Markégare, invanare och féretag pa omradet och an-
gransande omraden

Myndigheter

¢ Nylands ELY-central

¢ Nylands forbund

e Raddningsverket i Ostra Nyland

e (Ostra Nylands landskapsmuseum

e Borga stad, halsoskyddet

e Sibbo kommuns forvaltningsenheter
¢ Sibbo kommuns beslutsfattare

Ovriga samfund

e Samkommunen Tusbynejdens vattenverk
o (Ostra Nylands Avfallsservice
e Kervo Energi Ab

Vaxelverkan

Planldggningsforfarandet samt informationen om utgangs-
punkterna, malen och eventuella alternativ for planering-
en ska ordnas sa att intressenterna har mojlighet att delta
i beredningen av planen, beddéma verkningarna av plan-
ldggningen och skriftligen eller muntligen uttala sin asikt
om saken (MarkBygglL 62 §).

Intressenterna har under hela planarbetets gang mojlig-

het att ge respons pa detaljplanearbetet per e-post, brev
eller telefon till kommunens representant som svarar for
planlaggningen. Man kan ocksa tréffa planens beredare i
Sockengarden, bara man kommer 6verens om en besoks-
tid pa forhand.



Kéaynnistysvaihe

Asemakaavatyd kaynnistyy kaavatyon kuuluttamisella
vireille, tydn ohjelmoinnilla seka osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman (OAS) laadinnalla (MRL 63 §). OAS ase-
tetaan julkisesti ndahtaville Kuntalaan seka Séderkullan
kirjastoon 30 pv:n ajaksi, ja koko kaavaprosessin ajaksi
kunnan www-sivuille.

Osalliset voivat antaa palautetta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman riittavyydesta ja suunnitelmaa voidaan tay-
dentda saadun palautteen pohjalta kaavaprosessin aikana.
Suunnitelmaa koskevissa mahdollisissa puutteellisuuksis-
sa pyydetdan kadantymdaan ensisijassa kunnan edustajien
puoleen. Tarvittaessa jarjestetdadn kaavoituksen kdynnista-
misvaiheen viranomaisneuvottelu.

Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-aluetta koskien kaa-
valuonnos, joka asetetaan julkisesti ndhtéaville Kuntalaan
30 paivan ajaksi. Osallisilla ja kunnan jasenilld on mahdol-
lisuus esittda mielipiteensa kaavaluonnoksesta ja mah-
dollisesta muusta kaavan valmisteluaineistosta nahtavilla
olon aikana (MRL 62 § ja MRA 30 §). Viranomaistahoilta ja
tarvittavilta muilta tahoilta (esim. yhdistyksiltd) pyydetaan
valmisteluaineistosta lausunnot.

Valmisteluaineiston ndhtavilld ollessa jarjestetadan myos
ns. valmisteluvaiheen kuuleminen kaavanadyttelyn muo-
dossa, jossa esitelldan kaavaluonnosta ja muuta valmis-
teluaineistoa, ja osallisilla on mahdollisuus esittaa niita
koskevia kannanottoja seka kasityksia suunnitelman vaiku-
tuksista.

Ehdotusvaihe

Ehdotus asetetaan julkisesti ndhtaville 30 paivan ajaksi
(MRL 65 § ja MRA 27 §). Nahtavilla oloaikana osalliset
voivat jattaa kaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen.
Tarvittavilta viranomaistahoilta pyydetaan kaavaehdotuk-
sesta lausunnot (MRA 28 §). Muistutuksiin ja lausuntoihin
annetaan kunnan perusteltu vastine.

Kaavaehdotukseen tehddan muistutusten ja lausuntojen

perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen lopullista

kasittelya. Mikali tehtdavat muutokset ovat oleellisia, kaa-

vaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville. Jos muutoksia
ei tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjattu asemakaava-
ehdotus viedaan hyvaksymiskasittelyyn.

Tarvittaessa jdrjestetdan viranomaisneuvottelu.

Hyvéksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy valtuusto maankayttdjaoston ja
kunnanhallituksen esityksesta. Valtuuston hyvaksymispaa-
toksesta voi valittaa kirjallisesti Helsingin hallinto-oikeu-
teen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Startskedet

Detaljplanearbetet startar nar planarbetet kungors an-
hangigt, arbetet planeras samt programmet for delta-
gande och bedémning (PDB) utarbetas (MarkByggL 63 §).
PDB laggs fram offentligt i Sockengarden och Séderkulla
bibliotek under 30 dagars tid. PDB kan &dven ldsas pa kom-
munens webbplats under hela planprocessen.

Intressenterna kan ge respons pa huruvida programmet
for deltagande och bedémning ar tillrackligt och program-
met kan kompletteras utgdende fran den erhallna respon-
sen under planprocessen. Angaende eventuella bristfal-
ligheter i programmet ombes intressenten i forsta hand
vanda sig till kommunens representanter.

Vid behov ordnas ett planlaggningens startskedes myndig-
hetssamrad.

Beredningsskedet

| beredningsskedet utarbetas 6ver planlaggningsomradet
ett planutkast, som laggs fram i Sockengarden i 30 dagar.
Intressenterna och kommunens medlemmar har maojlighet
att framfora sina asikter om planutkastet och eventuellt
annat beredningsmaterial inom den tid planberednings-
materialet ar framlagt (MarkByggL 62 § och MarkByggF 30
§). Utlatanden om beredningsmaterialet begars av myn-
dighetshall och 6vriga behovliga hall (t.ex. foreningar).

Nar beredningsmaterialet ar framlagt anordnas s.k. héran-
de under beredningsskedet. Vid detta informationsmote
for allménheten presenteras planutkastet och det dvriga
beredningsmaterialet, och intressenter har mojlighet att
lagga fram stéllningstaganden och uppfattningar om pla-
nens konsekvenser.

Forslagsskedet

Forslaget halls framlagt offentligt under 30 dagar (Mark-
BygglL 65 § och Mark ByggF 27 §) och under den tiden
har intressenterna ratt att géra en skriftlig anmarkning
mot planforslaget. Utlatande om forslaget till detaljplan
ska begaras av behovliga myndigheter (MarkByggF 28 §).
Kommunen ger sitt motiverade bemaotande till anmaérk-
ningarna och utlatandena.

Pa basis av anmarkningarna och utlatandena gors eventu-
ella @ndringar i planférslaget innan den slutliga behand-
lingen. Om planforslaget foérandras vasentligt skall det
laggas fram pa nytt. Om inga andringar gors eller om de
inte ar vasentliga, fors det korrigerade planforslaget till
behandling for godkdannande.

Vid behov anordnas ett myndighetssamrad.

Godkéannande
Fullmaktige godkédnner detaljplanen enligt markanvand-

ningssektionens och kommunstyrelsen férslag. Man kan
besvara sig 6ver fullmaktiges beslut till Helsingfors férvalt-
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Kaavan hyvaksymispaatos saa lainvoiman noin kuuden vii-
kon kuluttua hyvaksymisesta, mikali siita ei valiteta. Kaava
tulee voimaan, kun siitd on kulutettu niin kuin kunnalliset
ilmoitukset kunnassa julkaistaan.

Alustava aikataulu

Kaavatyon tavoitteellisen aikataulun mukaisesti osallisten
kannalta tarkeimmat osallistumis- ja vuorovaikutusajan-
kohdat ovat seuraavat:

Syyskuu 2014
Kaavatyon kuuluttaminen vireille seka osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma nahtaville

Syyskuu 2017
Kaavaluonnos nahtavilla

Marraskuu 2017
Kaavaehdotus nahtavilla

Vuoden 2018 alku
Asemakaava valtuuston hyvaksyttavaksi

Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on, etta niill3, joita kaava-
tyo koskee on mahdollista seurata suunnittelua ja osallis-
tua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta
tarkeista vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa (Sipoon Sa-
nomat ja Ostnyland), kunnan internet-sivuilla, virallisella
ilmoitustaululla Kuntalassa seka Soderkullan kirjaton aulan
ilmoitustaululla. Yleisten kuulutusten ohella tiedotetaan
kunnan tiedossa oleville kaava-alueen kiinteistonomistajil-
le kirjeitse kaavatyon keskeisista vaiheista.

Asemakaavan muutosehdotuksesta kirjallisen muistutuk-
sen tehneille ja yhteystietonsa jattaneille toimitetaan kun-
nan perusteltu kannanotto (ns. vastine) muistutukseen.
Kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetdaan
tieto niille kunnan jasenille ja muistutuksen tehneille, jot-
ka ovat sitd kaavan nahtavilld ollessa kirjallisesti pyytdneet
ja ovat jattaneet yhteystietonsa.

Kaavatyon etenemisestd tiedotetaan laajimmin kunnan
verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa.
Kaavoitusta koskevia tietoja I16ytyy osoitteesta www.sipoo.
fi/asemakaavat.
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ningsdomstol och vidare till hdgsta forvaltningsdomstolen.

Beslutet om planens godkdnnande vinner laga kraft cirka
sex veckor efter beslutet, ifall inget besvar dver beslutet
lamnats. Planen trader i kraft da den har kungjorts sa som
kommunala tillkdnnagivanden i kommunen publiceras.

Preliminar tidtabell

De viktigaste tidpunkterna for deltagande och vaxelver-
kan ar enligt den malinriktade tidtabellen for planarbetet
féljande:

September 2014
Planarbetet kungors anhangigt och programmet for delta-
gande och bedomning laggs fram

September 2017
Planutkastet laggs fram

November 2017
Planforslaget laggs fram

Borjan av ar 2018
Detaljplanen godkanns av fullmaktige

Information

Utgangspunkten i informationen ar att de som berérs av
planlaggningsarbetet ska ha maojlighet att félja med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen och
deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Ostnyland och
Sipoon Sanomat), pd kommunens webbplats och pa den
officiella anslagstavlan i Sockengarden samt pa anslagsta-
valaniaulan i S6derkulla bibliotek. Utover de allmanna
kungorelserna informeras dgare och av kommunen kianda
markinnehavare inom detaljplaneomradet per brev om
planlaggningsarbetets centrala skeden.

De som gjort en anmarkning mot detaljplaneandringen
och som skriftligen har begart det och samtidigt uppgett
sin adress ska underrattas om kommunens motiverade
stdllningstagande (bemdtande) till den framférda anmark-
ningen. Information om godkannande av planen sands till
de kommunmedlemmar samt de som gjort en anmark-
ning och som nar planen var framlagd begarde det skriftli-
gen och samtidigt uppgav sin adress.

Information om hur planlaggningsarbetet avancerar publi-
ceras pa kommunens webbplats dar materialet som beror
planen finns dskadligt. Information om planlaggningen
finns pa adressen www.sibbo.fi/detaljplaner.



Kuulutukset

Kaavaa koskevat kuulutukset julkaistaan kunnan ilmoitus-
lehdissa (Sipoon Sanomat ja Ostnyland), kunnan internet-
sivuilla (www.sipoo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kuntala)
seka Soderkullan kirjaston aulassa.

Yhteyshenkilot

Lisatietoja asemakaavatyostd antaa:

Jarkko Lyytinen, kaavoitusarkkitehti
puh. (09) 2353 6724
jarkko.lyytinen@sipoo.fi

Postiosoite:
Sipoon kunta, Kehitys- ja kaavoituskeskus,
PL 7, 04131 Sipoo

Sahkopostiosoite: kirjaamo@sipoo.fi

Kdyntiosoite:
Kuntala, Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkila)

Mahdolliset mielipiteet tdman osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman sisalltosta tulee toimittaa kirjallisesti Sipoon
kuntaan em. osoitteeseen.

Kungorelser

Kungorelser om planlaggningsarbetet publiceras i kommu-
nens annonsorgan (Ostnyland och Sipoon Sanomat), pa
kommunens internetsidor www.sibbo.fi och pa kommu-
nens anslagstavla (Sockengarden) samt i entrén till Soder-
kulla bibliotek.

Forfragningar
Tillaggsuppgifter om detaljplaneéndringen ger:

Jarkko Lyytinen, planlaggningsarkitekt
tfn. (09) 2353 6724
jarkko.lyytinen@sibbo.fi

Postadress:
Sibbo kommun, Utvecklings- och planlaggningscentralen
PB 7, 04131 Sibbo

E-postadress: registrering@sibbo.fi

Besoksadress:
Sockengarden, Stora Byvagen 18, Sibbo (Nickby)

Eventuella dsikter om innehallet i det har programmet for
deltagande och bedomning ska lamnas in skriftligt till Sib-
bo kommun enligt ovanstdende adress.
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KOMMENTEILLE

LIITE / BILAGA 3

Kehitys- ja kaavoituskeskus

Utvecklings- och planlaggningscentralen

K 8 B Hiekkamé&entien asemakaava ja asema-kaavan muutos
MRL 66 8:n ja MRA 26 8:n mukainen aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu

Aika: 27.5.2016 klo 10:00 — 10:50

Paikka: Uudenmaan ELY-keskus, Opastinsilta 12B, 2.kerros, kh Venus

Lasna: Elina Kuusisto, ELY-keskus

Brita Dahlqvist-Solin, ELY-keskus
Olli Jaakonaho, ELY-keskus

Larri Liikonen, ELY-keskus

Anna Puolamaki, ELY-keskus
Aila Elo, Uudenmaan liitto

Juha Vuorinen, Porvoon museo
Matti Kanerva, Sipoon kunta
Jarkko Lyytinen, Sipoon kunta
Eveliina Harsia, Sipoon kunta
Barbro Lindstrom, Sipoon kunta

Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen
Elina Kuusisto valittiin kokouksen puheenjohtajaksi ja kokous avattiin klo 10:00. Muistion
kokouksesta laati Barbro Lindstrom.

Asemakaavahankkeen esittely
Kaavoitusarkkitehti Jarkko Lyytinen esitteli asemakaavahankkeen osallistumis- ja
arviointisuunnitelman seka kaavatyon aikana tehdyt ja tehtavat selvitykset.

K 8B Hiekkamé&entien asemakaava ja asemakaavan muutos sijaitsee Porvoonvaylan
pohjoispuolella, sen valitttmassa laheisyydessa, ja Soderkullan keskustan etelapuolella.
Alueelta on hankittu lisaéd maata kunnan omistukseen. Uudenmaan
vaihemaakuntakaavan mukaan tama kaavahanke sijoittuu tiivistettavan
taajamatoimintojen alueelle. Sipoon yleiskaava 2025:ssa hanke sijoittuu alueelle joka on
varattu tyopaikka-, teollisuus- ja varastoalueeksi seka vahaiselta osalta
keskustatoimintojen alueeksi ja pohjoisosalta taajamatoimintojen alueeksi. TAméa
kaavahanke on myo6skin osaa Sibbesborgin kokonaisuutta. Alue soveltuu hyvin tyopaikka
alueeksi tieyhteyksien osalta, silla alueen molemmissa paissa on lahella
moottoritieliittymat. Talla kaavahankkeella pyritéan myoskin luomaan mahdollisuuksia
uusiin tyopaikkoihin sek& parantamaan kulkuyhteyden Sdderkullan keskustaan ja
Pahkinalehtoon (uusi rakentuva kerrostalopainotteinen asuinalue).

- Hulevesi selvitys tehty laajemmalta alueelta.
- Luontoselvitys kaynnissa.

SIPOON KUNTA Iso Kylatie 18, PL 7, 04131 Sipoo, www.sipoo.fi Vaihde 09 23531 Faksi 09 2353 6209
SIBBO KOMMUN Stora Byvagen 18, PB 7, 04131 Sibbo, www.sibbo.fi Vaxel 09 23531 Fax 09 2353 6209
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KOMMENTEILLE

Kehitys- ja kaavoituskeskus
Utvecklings- och planlaggningscentralen

- Kaupan selvitys tehty 2010 koko Sipooseen, ja sitéd on tarkoitus paivittda kaavan
ehdotusvaiheeseen. Talla hetkella Stderkullassa on erittdin heikot kaupalliset palvelut.
Ostovoima valuu mm. Porvoon Kuninkaanporttiin ja Itdkeskukseen, asukkaat kayvat
autolla ostoksilla pitkia matkoja, ja tama ei ole kestavaa yhdyskuntarakennetta eika
valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaista. Sipoo oli viime vuonna
Uudenmaan nopeiten kasvava kunta 1,9 prosentin kasvulla ja kasvu nayttaisi kiihtyvan.
Uusia kerrostaloalueita rakennetaan useita lahivuosina, ja tontit kayvat hyvin kaupaksi.
Sipoossa on Suomen toiseksi parhaat veronmaksajat, eli ostovoiman kasvu
kokonaisuudessaan on merkittavaa lahivuosina.

3. Viranomaisten kommentit

Uudenmaan liitto, Aila Elo
Noudattaa maakuntakaavaa.

Porvoon museo, Juha Vuorinen
Olemassa oleva rakennuskanta on kuvattava paremmin ja poistuvat rakennukset
dokumentoitava.

ELY-keskus, Brita Dahlgvist-Solin

Kaupan selvitys vuodelta 2010 paivitettdva koko kunnan alueelta. Vanha 2010 kaupan
selvitys perustuu Sipoon yleiskaava 2025:n erittain suuriin asukaslukuihin, jotka eivét ole
toteutumassa. Muistion kohdassa 4. Kaupan asiat” tarkemmat kommentit.

ELY-keskus, Anna Puolamaki

Sipoonlahden eritasoliittyman aluevaraussuunnitelma tulee huomioida suunnittelussa.
Uusi tieyhteys kevytliikennevaylineen Uudelle Porvoontielle vaikuttaa hyvalta ratkaisulta.
Kavelyn ja pyorailyn yhteyksien suunnittelu Séderkullan keskustaan, huomioiden
yhteystarpeet Eriksnéasista saakka, on tarkeaa.

ELY-keskus, Olli Jaakonaho

Hyva etta hulevesiselvitys on tehdaan laajalta alueelta. Hangelbybackenin tulviminen on
huomioitava. Suositukset ja varaukset mukaan kaavaan. Sulfidisaven esiintyminen on
selvitettava.

ELY-keskus, Larri Liikonen
Melumallinnus on hyvéa pohja, mutta voisi tarkentaa vuoteen 2035. Tien varteen
tyopaikka-alue sopii hyvin likennemelun vuoksi, ja koska se ei sovellu asuinalueeksi.

ELY-keskus, Henrik Wager
Henrik Wager oli estynyt osallistumaan kokoukseen, mutta toimittanut erillisen
kommentin sahkopostilla. Kaava-alueella ei ole muinaismuistoja.
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ELY-keskus, Elina Kuusisto

Vaikutusten arviointia on kasiteltava erityisen huolellisesti.
Osallisiksi tulee lisata Uudenmaan liitto osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

4. Kaupan asiat

ELY-keskus, Brita Dahlgvist-Solin

Kaupat on ensisijaisesti sijoitettava keskustatoimintojen alueille, eli yleiskaavan
punaiselle C-alueelle, ja hyvilla perusteluilla ja vaikutusten arvioinnilla rajatusti
muuallekin.

Kaupan selvityksissa on olennaista seudullisen vaikutuksen selvittdminen.
Maakuntakaavassa ei ole kaupan suuryksikon merkintaa, eikd useasta suuresta
kaupasta muodostuva retailpark-tyyppinenkééan alue ole mahdollinen, koska sekin on
suuryksikkd. Maakuntakaavan rajat ovat 10 000k-m2 tiva kauppaa ja 5000 k-m2
erikoiskauppaa, mutta ydinkysymys on kaupan seudullisuuden selvittdminen.
Keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle sijoitettavan kaupan tulee palvella paikallisesti
tata keskustaa. Samoin uudelle alueelle tulee olla toimiva likenneverkko kevyen
likenteen vaylineen ja joukkoliikenne keskustasta.

Soderkullan asukasmaaran tulee olla suhteessa sijoitettavaan kauppaan, jotta kaupan
paikallisuus voidaan osoittaa.

5. Kokouksen paattaminen
Elina Kuusisto paatti kokouksen klo 10:50

Muistion laati 1.6.2016 Barbro Lindstrom

Jakelu:
kokoukseen kutsutut
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K 8 B Soderkullan yritysalueen, Pahkinalehdon eteldaosan ja Tarapotin
tyopaikka- ja asuinalueiden asemakaava ja asemakaavamuutos,
kaavaluonnoksen ELY-lausunnon korvaava tyopalaveri

Aika: 25.10.2017 klo 14:00 — 15:30
Paikka: Uudenmaan ELY-keskus, Opastinsilta 12B, 2.kerros, kh Maa

Lasna: Elina Kuusisto, ELY-keskus
Brita Dahlqvist-Solin, ELY-keskus
Larri Liikonen, ELY-keskus
Anna Puolamaki, ELY-keskus
Aila Elo, Uudenmaan liitto
Matti Kanerva, Sipoon kunta
Jarkko Lyytinen, Sipoon kunta (muistio)

1. Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen
Elina Kuusisto valittiin kokouksen puheenjohtajaksi ja kokous avattiin klo 14:05. Muistion
kokouksesta laati Jarkko Lyytinen.

2. Asemakaavahankkeen esittely
Kaavoitusarkkitehti Jarkko Lyytinen esitteli asemakaavahankkeen, tilanteen suhteessa
ylempiin kaavoihin seka kaavatyon aikana tehdyt selvitykset ja suunnitelmat. Luonnoksen
selvitysaineistoa ovat laadittu/paivitetty luonto-, liikenne-, hulevesi-, maapera- ja
rakennettavuus- seka kaupan selvitys.

3. Viranomaisten kommentit

Uudenmaan liitto, Aila Elo

Ostovoimaselvitys on tarkea, mita tiva-kauppa tarkoittaa Séderkullan kokonaisuuden
kannalta. Kaavahanke on maakuntakaavan mukainen. Kaavarajaus suhteessa 2.
vaihemaakuntakaavaan tulee esittaa. 4. vaihemaakuntakaava on asunut voimaan, muttei
ole viela lainvoimainen.

ELY-keskus, Elina Kuusisto

Asemakaava-alue tulee esittda rajauksena myods maakuntakaavan ja yleiskaavojen
kartoilla. Viittaukset Ita-Uudenmaan maakuntakaavaan tulee poistaa kaava-aineistosta.
Suhde osana Sibbesborgin osayleiskaavaa tulee selventaa esittamalla kaavarajaus
Sibbesborgin kaavakartalla. Sipoon yleiskaavan 2025 ja 2. vaihemaakuntakaavan
kasvuluvut ovat pienemmat kuin Sibbesborgin oyk:ssa.

Sulfidisaven mahdollinen esiintyminen tulee selvittaa.

Maakuntakaavassa ei ole Soderkullan kohdalla kaupan suuryksikon merkintaa.
Hankkeessa on kaupan osalta tarkeaa huomioida paikallisuuden ja seudullisuuden raja.
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ELY-keskus, hulevesisuunnittelu
ELY:n kommentit oli toimitettu etukateen, ja todettiin ettd ne tulee huomioida sellaisenaan
suunnittelussa.

"Hulevesien viivytysta ja kasittelya koskevat kaavamaaraykset ja tilavaraukset ovat
oikeansuuntaiset ja paaosin tehdyn hulevesiselvityksen mukaiset. Erityisesti tulvaherkan
Hangelbybackenin valuma-alueen puolella kaava-alueen itdosalla hulevesien
viivytykseen tulee kiinnittaa erityistda huomiota. Hulevesien viivytysjarjestelmien
yhteistilavuuden tulee olla 1 m3 jokaista sataa vetta lapaisematonta neliometria kohti,
mika vastaa 10 mm rankkasadetapahtumaa. Viivytysvaatimuksen suuruuteen vaikuttavat
mm. VT 7:n alituksen virtauskapasiteetin rajallisuus seka alapuolisen uoman
tulvaherkkyys. Alueellisten viivytysratkaisujen mitoituksessa on huomioitava myds kaava-
alueen ulkopuolisilta alueilta johdettavien hulevesien maara nyt ja tulevaisuudessa.

Kaava-alueen itdosan tyopaikka-alueilla ei ole esitetty riittavia tilavarauksia hulevesien
paareiteille. Maanpinnan tasauksen arvioidaan johtavan pintavesia korttelien 121 ja 122
valissa kulkevaa katualuetta kohti, jolloin virtausreitin voi olla edullisinta kulkea talta osin
kadun suuntaisesti. Korttelin 122 luoteispuolelta tulevaa uomaa ei ole huomioitu
kaavakartalla.

Hulevesien paareiteille on tarpeen merkita riittavat tilavaraukset riippumatta siita,
johdetaanko hulevedet avouomassa vai putkessa. Erityisesti avouomien kohdalla tulee
varmistua uomaston riittavasta mitoituksesta ja virtauskapasiteetista, jolloin rakennusten
sijoittelua voidaan joutua tarkistamaan. Rakennusten tulvariskin kannalta riittavasta
korkeustasosta tulee varmistua rakennuspaikkakohtaisesti."

ELY-keskus, Larri Liikonen

Uuden Porvoontien kaavamaarays ajonopeudesta 40km/h vahentaa selvasti Uuden
Porvoontien tielikennemelua asuinkortteleissa etelaisessa Pahkinalehdossa. Porvoon
vaylan varteen tydpaikka-alue sopii hyvin likennemelun vuoksi, ja koska se ei sovellu
asuinalueeksi. Uusi luonnoksessa esitetty Tarapotin kerrostaloalue on varsin kaukana
moottoritiesta, ja koska se poistuu kaavatydsta ei mahdollista meluongelmaakaan ole.
Uuden Porvoontien varrella olevien talojen parvekkeet kannattaa lasittaa.

ELY-keskus, Anna Puolamaki

Sipoonlahden eritasoliittyman aluevaraussuunnitelma tulee huomioida suunnittelussa.
Kavelyn ja pyorailyn yhteyksien suunnittelu Séderkullan keskustaan Eriksnasista saakka
on tarkeaa. Eriksnasintien kevyen liikenteen vaylaa ollaan alkamassa toteuttaa Sipoon
kunnan toimesta, kertoi J. Lyytinen. Uusi Porvoontie on Ktj:ssa viela ELY:n hallussa,
tulee tarkistaa onko kadunpitopaatos jo tehty, ja toimittaa mahdollinen paatés ELY-
keskukseen pikimmiten. Erikoiskuljetusreitti kulkee edelleen Uutta Porvoontieta pitkin ja
tulee huomioida suunnittelussa. Joukkoliikenteessa kannattaa aloittaa keskustelu HSL:n
kanssa verkostosuunnittelusta. Moottoritien ali kulkevan putken mitoitus tulee tarkistaa,
ettei tule ongelmia hulevesien hallinnan kanssa.
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ELY-keskus, Brita Dahlqvist-Solin

Kaupan selvitys on tuore ja asiallisesti laadittu. Erikoiskauppa on alueella mahdollista,
kunhan ei hajota keskustan palvelurakennetta, naiveta keskustaa. Keskustan olemassa
olevia kahta paivittaistavarakauppaa on asemakaavojen mukaan mahdollista laajentaa ja
kolmas paivittaistavarakauppa on tulossa niiden tuntumaan.

Sipoon yleiskaavan 2025 TP-alueen merkinnat tulee tarkistaa suhteessa hankkeeseen.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu
sijainti kapan palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.
Keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle sijoitettavan kaupan tulee olla paikallista t&ta
keskustaa, kauppa ei saa muodostaa seudullista kaupan keskittymaa. Soderkullan
asukasmaaran tulee olla suhteessa sijoitettavaan kauppaan, jotta kaupan paikallisuus
voidaan osoittaa. Mikali Soderkullan asukasluku ei viela riitd palveluille, mista valiaikana
asiakkaat tulevat?

Uudelle kaupan alueelle tulee olla toimiva liikenneverkko kevyen liikenteen vaylineen ja
se tulee olla saavutettavissa eri kulkumuodoilla.

Kaavaluonnoksen kaupan korttelialueen merkintaa tulee korjata ja selkiyttaa, hankkeet
eivat saa muodostaa seudullista kaupan suuryksikkdaluetta. On muistettava, etta myos
yli 4000 k-m? TIVA kauppa on 1.5.2017 lahtien erityisen ohjauksen piirissa. Tama
tarkoittaa KM merkintojen tarvetta.

Merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkdjen koon alarajat ovat 2.
vaihemaakuntakaavassa seuraavat:

- Sellaisen vahittaiskaupan, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perustelluista
syista myos keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto -, rauta -, huonekalu -, puutarha
ja maatalouskauppa, koon alaraja on ... Sipoossa 10 000 k -m?Z... , ellei selvitysten
perusteella muuta osoiteta.

- Muun erikoistavaran kaupan osalta koon alaraja on ... Sipoossa 5000 k-mZ..., ellei
selvitysten perusteella muuta osoiteta.

- Paivittaistavarakaupan osalta koon alaraja on ... Uudenmaan muissa kunnissa 2000 k-
m?, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta. Merkitykseltadan seudullisella
vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myos useasta myymalasta koostuvaa
vahittaiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltaan
seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikkoon.

Kaupan selvityksessa todetaan, ettd Hiekkamaen alueelle suunnitellaan tilaa vaativaa
kauppaa ja tata taydentavaa erikoiskauppaa ja palveluita, kuitenkin laadultaan sellaisia,
joilla ei ole vaikutuksia keskustan kehittdmiseen. Paivittaistavarakauppaa ei
johtopaatoksissa alueelle esiteta.

Nain ollen 2000 k-m2 paivittaistavarakauppaa on kriittisempi asia nykyisen Soderkullan
keskustan kannalta. Tuore kaupan selvitys ei tue paivittaistavarakaupan sijoittamista talle
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kaava-alueelle. Lisaksi kaavamaarayksissa on selvityksen mukaisesti tuotava esiin, etta
erikoistavaran kauppa on ei -keskustahakuista.

4. Kokouksen paattaminen
Elina Kuusisto paatti kokouksen klo 15.30

Muistion laati 10.11.2017 Jarkko Lyytinen

Jakelu:
kokoukseen kutsutut
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AK Asuinkerrostalojen korttelialue.
Kvartersomrade for flervaningshus.

AK/Ipa Asuinkerrostalojen korttelialue.

Asuinkerrostalojen korttelialue, jolle saa sijoittaa autopaikkoja kortteleista xxx ,xxx ja
xxx. Korttelialueelle voidaan sijoittaa myds pysakdintilaitos. Kortteli on tarkoitettu
alkuvaiheessa pysakdintiin, ja sen toteuttaminen myéhemmin asuinkerrostaloilla
edellyttaa rakenteellista autojen pysakaointia.

Kvartersomrade for flervaningshus.

Kvartersomrade for bostadsvaningshus pa vilket tillats bilplatser for kvarteren xxx, xxx
och xxx. Pa kvartersomradet kan ocksa placeras en parkeringsanlaggning. Kvarteret
ar i forsta skedet avsett for parkering och strukturell bilparkering férutsatts nar
kvarteret i ett senare skede genomférs med bostadsvaningshus.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
AL Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.

Palvelurakennusten korttelialue kokoontumistiloja varten. Ravintolatoiminta on sallittua.

P—4 Kvartersomrade for servicebyggnader med samlingsutrymmen. Restaurant verksamheten
ar tillaten.
KTY 2 Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa toimistotiloja sekd ymparistéa
= hairitseméattémia teollisuus- ja varastotiloja.

Kvartersomrade for lokalbyggnader. P4 omradet tillats kontorsutrymmen samt
industri- och lagerutrymmen som inte stor miljon.

KTY 3 Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa toimistotiloja sekad ymparistoa
= hairitsemattomia teollisuus- ja varastotiloja. Korttelialueelle saa sijoittaa alle 10000
k-m2 paljon tilaa vaativaa kauppaa, kuten huonekalukauppa, auto- ja venekauppa,
rakennustarvike-, maatalous- ja puutarhakauppa. Muuta ei keskustahakuista
erikoistavarankauppaa voi sijoittaa korttelialueelle alle 5000k-m2 ja
paivittaistavarakaupan myymalatilaa alle 2000k-m2.

Kvartersomrade for lokalbyggnader. P4 omradet tillats kontorsutrymmen samt
industri- och lagerlokaler som inte stér miljon. | kvartersomradet far placeras under
10 000 vy-m2 utrymmeskréavande handel, sdsom mdbelhandel, bil- och bathandel,
byggvaru-, lantbruks- och tradgardshandel. | kvartersomradet tillats darutéver under
5 000 vy-m2 annan icke-centrumorienterad handel och under 2 000 vy-m2
affarslokaler for dagligvaruhandel.

TY'1 Ympéristéhéiriditd aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.
Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader som inte orsakar miljéstérningar.

Autopaikkojen korttelialue.
LPA Kvartersomrade for bilplatser.

ET M Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.
Omrade for byggnader och annlaggningar for samhallsteknisk forsérjning.

N/ N/ Suojaviheralue.
EV Skyddsgrénomrade.

Lahivirkistysalue.
Omrade for narrekreation.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradets gréans.

— Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgréans.

_ Osa-alueen raja.
Gréans for delomrade.

_—— — Ohjeellinen osa-alueen raja.
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

T -T T Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkintad kohdistuu.
Tvéarstrecken anger pa vilken sida av gransen beteckningen géller.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.
Riktgivande tomt-/byggnadsplatsgrans.

120 Korttelin numero.
Kvartersnummer.

1 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
Nummer pa riktgivande tomt/byggnadsplats.

PAHKINAKUJA Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Namn pa gata, vag, d0ppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.
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Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
eller i en del darav.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas bilplatser far férlaggas till
omradet.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Ohjeellinen rakennusala
Riktgivande byggnadsyta

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
Riktgivande for lek och utevistelse reserverad del av omrade.

Ohjeellinen pysakéimispaikka.
Riktgivande parkeringsplats.

Auton séailytyspaikan rakennusala. Viherkatollinen autotalli tai -katos saadaan toteuttaa
kaavassa maaritellyn rakennusoikeuden lisaksi.

Byggnadsyta for forvaringsplats for bil. Bilgarage eller -tak forsett med grontak far
byggas utdver den byggratt som anges i planen.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.
Exploateringstal, dvs. forhallandet mellan vaningsytan och tomtens/byggnadsplatsens
yta.

Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta
saadaan kayttaa liiketiloja varten.

Beteckningen anger hur manga procent av den pa byggnadsytan tillatna vaningsytan
som far anvéandas for affarslokaler.

Alueen osa jolla olevaa luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokasta
pahkindpensastoa ei saa kaataa tai muuten vahingoittaa.

Del av omrade dar de befintliga for naturens mangfald vardefulla hasselbuskarna inte
far fallas eller annars skadas.

Jalankululle varattu katu.
For gangtrafik reserverad vag.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Del av gatuomrades grans dar in- och utfart ar forbjuden.

Avo-ojaa varten varattu alueen osa.
For oppet dike reserverad del av omrade.

Ohjeellinen alueen osa, jolle voidaan tehda allas hulevesien selkiyttdmista ja
imeyttamista varten.

Riktgivande del av omrade, dar en basséng for sedimentering och infiltrering av
dagvatten kan anlaggas.

Ohjeellinen polku. Kulkuyhteys tulee toteuttaa luonnonolosuhteiden mukaan niin, etta
maisemakokonaisuuden arvo ei vahenny.

Riktgivande stig. Gangleden bér anpassas till naturférhallandena sa, att lands-
kapshelhetens varde inte minskas.

Puistomuuntamolle varattu alueen osa.
For parktransformator reserverad del av omrade.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
For underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Istutettava puurivi.
Tradrad som skall planteras.

Istutetava alueen osa, jossa puusto paaosin sailytettava.
Del av omrade som skall planteras och dar befintligt tradbestand i huvudsak skall
bevaras.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevia
rakennuksia. Riktgivande byggnadsyta dar byggnader for samhallsteknisk forsérjning
far placeras.



ALLMANNA BESTAMMELSER:
Bindande anvisningar for byggnadssatt uppgdérs pa omradet.
Tomtindelningen pa omradet ar riktgivande.

Byggnaden bor i allménhet placeras minst 4 meter fran grannens tomtgrans, om inte
annat anvisas i detaljplanen.

Vid byggande skall klarlaggas, att radon inte orsakar olagenheter for halsan.

Pa gardsomrade som ar avsett for utomhusvistelse far det buller som orsakas av
trafiken i kombination med &vrigt buller inte éverskrida vardet 55 dB (A) dagtid eller
vardet 45 dB (A) nattetid mellan kl. 22 och 07.

Balkongerna ska inglasas om bullernivan vid en fasad med balkonger 6verskrider 55
dB (A) dagtid.

Dessutom ska balkonger pa fasader mot Nya Borgavagen alltid inglasas.

Kraven i bullernormerna ska uppfyllas i alla faser av omradets genomférande

Dagvatten bor fordréjas i huvudsak pa tomten. Alla projekt som forutséatter
bearbetning av markytan och en dagvattenplan som omfattar bade byggnadstiden och
slutlaget ska godkannas av byggnadstillsynen. Dagvatten bor styras till planteringar,
biofiltreringsomraden och naturliga eller anlagda séankor innan det avleds till ett
allmant dagvattensystem eller far rinna ut i terrdngen. Dagvatten fran
parkeringsomraden ska alltid styras till det allméanna dagvattensystemet.

Den sammanlagda dimensioneringsvolymen av alla férdréjningskonstruktioner bor vara
1,0m3 for varje 100 m2 som inte sléapper igenom vatten. Grona tak raknas inte in i
den yta som ska fordrojas. Fordrojningskonstruktionerna ska témmas inom 12-24
timmar fran att de fyllts och de ska ha ett kontrollerat éverlopp.

Bilplatser skall byggas minst enligt foljande:

- | AK-1 och P-4 -kvarter 1bp /70 m2 vaningsyta eller 4bp/5 bostader.
- For seniorboende 1 bp / 120 vaningskvadratmeter.

- For service- och aldreboende 1 bp / 250 vaningskvadratmeter.

- gastbilplatser 1bp/hégst 10 bostader.

- Bilplatser bér byggas 1 bp / 50 vaningskvadratmeter i KTY-3 kvarteren.

- Bilplatser bér byggas 1 bp / 150 vaningskvadratmeter i KTY-2 kvarteren.

Kvartersvis och byggnadsgruppvis bér byggnaderna bilda en harmonisk enhetlig helhet
betraffande byggnadsmassa, fasader, takform, material och farg. Takformen &ar astak,
pulpettak eller dubbelt pulpettak, taklutning 1:2,5 - 1:6.

Stédmurarnas huvudsakliga fasadmaterial skall vara natursten.

| omradet far inte oskyddat forvaras eler lagras flytande branslen
eller andra @mnen, som kan férorena vattendragen.

Alla cisterner, som ar avsedda for flytande branslen eller andra @mnen, som kan
aventyra vattendragens kvalitet, skall anldggas i en vattentat och tackt
skyddsbassang. Bassangens volym skall vara stérre an den maximala mangden
vatska som lagras.

Pa AK-kvartersomrade:
Tekniska utrymmen, utrymmen for avfallshantering, befolkningsskydd och med dessa
jamférbara utrymmen far byggas utéver den i planen angivna byggratten.

Parkeringsanldggningarnas kérramper och évriga nédvandiga konstruktioner i
kallarvaningen far byggas utéver byggratten.

| samband med ingangarna far utéver den tillatna byggratten byggas
férvaringsutrymmen fér sambruk hégst 30 m2-vy/trapphus.

Utéver den i detaljplanekartan angivna byggratten ar det tillatet att i varje vaning
bygga fonsterférsedda trapphus dar naturljus kan komma in, som éverskrider 15 m2.

Entrétaken, balkongerna och terrasserna far stracka sig hogst 3 meter utanfér
byggnadsytan pa tomten.

Med byggnadstillsyningsmyndighets beslut far pa omradet byggas underjordiska
tomtvisa eller for allméant bruk avsedda utrymmen fér befolkningsskydd oberoende av
byggnadsytans granser.

Byggnadernas fasadytor mot gatan skall i huvudsak vara rappade och fogfria.

Parkeringsplatserna bor avskiljas fran den évriga omgivningen med staket och/eller
skyddsplanteringar och uppdelas genom trad- och/eller buskplanteringar i delar som
omfattar hogst 8 bilplatser.

Parkeringsomradet ska grupperas med planteringar, kantstenlaggningar, grdsarmering
och betongstenlaggningar.

Lekomradet bor vara minst 100 m? och annat utevistelseomrade 20 m2. Lek- och
utevistelseomrade bdér med skyddsplanteringar och/eller staket avskiljas fran
servicetrafik och bilplatser.

I mindre an 8 m vinkelratt matt fran bilplats beldgen fasad far inte placeras till
bostadsrum hdérande huvudfénster, sadvida inte bostddernas golvyta ligger 1 m hoégre
an bilplatsnivan.

Staket eller hack far inte anldggas pa granserna mellan bostadstomterna.

I AK -kvarteren skall bostadshusen anslutas till fjarrvarmenatet enligt MarkByggL
57a8§.



YLEISET MAARAYKSET:
Alueelle laaditaan sitovat rakennustapaohjeet.
Alueella on ohjeellinen tonttijako.

Rakennus on yleensa sijoitettava tontille vahintdan neljdn metrin paahan naapurin
tontin rajasta, ellei asemakaavassa muuta osoiteta.

Rakentamisen yhteydessa on selvitettava, ettei radonista aiheudu terveydellista haittaa.

Liikenteestd aiheutuva melutaso ei oleskeluun tarkoitetulla piha-alueella saa ylittaa
muu melu huomioon ottaen paivisin arvoa 55 dB (A) eika oisin klo 22-07 arvoa 45
dB (A).

Parvekkeet tulee lasittaa jos rakennuksen parvekkeellisen julkisivun melutaso ylittaa
paivalla 55 dB (A).

Liséksi Uuden Porvoontien julkisivujen asuntojen parvekkeet tulee aina lasittaa.
Melunormien vaatimukset tulee saavuttaa alueen kaikissa toteuttamisvaiheissa.

Hulevedet tulee viivyttda paaosin tonttikohtaisesti. Alueen kaikissa maanpinnan
muokkausta edellyttavissad hankkeissa tulee hyvaksyttaa seka tydémaa-aikainen etta
lopputilanteen kattava hulevesien hallintasuunnitelma. Hulevesia tulee ohjata istutuksille,
biosuodatusalueille ja luonnollisiin tai rakennettuihin painanteisiin ennen liittymista
yleiseen hulevesijarjestelmaan tai maastoon purkamista viheralueille. Pysékdintialueiden
hulevedet tulee aina ohjata yleiseen hulevesijarjestelmaan.

Hulevesien kaikkien viivytysrakenteiden yhteenlasketun mitoitustilavuuden tulee olla
1,0m3 jokaista sataa vettad lapaisematonta pintaneliometria kohti. Viherkattoja ei
lasketa viivytettavaan pinta-alaan. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 12-24 tunnin
kuluessa tayttymisestdan ja niissa tulee olla hallittu ylivuoto.

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

- AK-1 ja P-4 kortteleissa 1ap / 70 kerrosneliometria, tai 4ap/5 asuntoa.
- senioriasumisessa 1ap/ 120 kerrosneliometria.

- palveluasumisessa ja vanhusten asumisessa 1ap/ 250 kerrosneliometria.
- vieraspaikat 1ap/enintdan 10 asuntoa.

- KTY-3 kortteleissa autopaikkoja on rakennettava 1ap/50kerrosneliometria.
- KTY-2 kortteleissa autopaikkoja on rakennettava 1ap/150kerrosnelidmetria.

Korttelialueittain ja rakennusryhmittain tulee rakennusten muodostaa massoiltaan,
julkisivuiltaan, kattomuodoiltaan, materiaaleiltaan ja vareiltdan sopusuhtainen
yhtendinen kokonaisuus. Kattomuotona on harjakatto, pulpetti- tai
kaksoispulpettikatto, kattokaltevuus 1:2,5 - 1:6.

Tukimuurien paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa luonnonkivea.

Alueella ei saa sailyttaa irrallaan tai varastoida nestemaisia polttoaineita tai muita
vesistdja likaavia aineita.

Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille polttoaineille tai muille vesistdjen
veden laadulle vaarallisille aineille, on sijoitettava vesitiiviiseen katettuun
suoja-altaaseen Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan nesteen
suurin maara.

AK-korttelialueilla:
Tekniset tilat, jatehuoltotilat, vdestdnsuojat seka naihin verrattavat tilat saa rakentaa
kaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Kellarikerroksessa sijaitsevien pysakdintilaitosten ajoluiskat ja muut valttamattémat
rakenteet saa rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

Sisdankayntien yhteyteen saa sallitun rakennusoikeuden liséksi tehda yhteiskayttoon
tarkoitettua sailytystilaa enintadn 30 k-m2 / porrashuone.

lkkunallisten luonnonvaloisten porrashuoneiden 15 m2 ylittdva osa on sallittua rakentaa
kussakin kerroksessa asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Sisadantulokatokset, parvekkeet ja terassit saavat ulottua enintaan 3 metria
rakennusalan rajan ulkopuolelle tontilla.

Rakennusvalvontaviranomaisen paatokselld alueella saa rakentaa maanalaisia
tonttikohtaisia tai yleiseen kayttédn tulevia véestdnsuojatiloja merkityistd rakennusalan
rajoista riippumatta.

Rakennusten katujulkisivujen tulee olla paaosin rapattuja, saumattomalla rakenteella.

Pysé&kdintipaikat on erotettava muusta ymparistésta aidoin ja/tai suojaistutuksin ja
jasenneltava puu- ja/tai pensasistutuksin enintdan 8 autopaikkaa kasittaviin osiin.

Pysékdintialuetta on jadsennettava reunakiveyksilla, nurmikivella ja betonikiveyksilla.
Leikkipaikan tulee olla vahintdan 100 m? ja muun oleskelualueen 20 m2. Leikki- ja
oleskelualueet on erotettava suojaistutuksin ja/tai aidoin huoltoliikenteesta ja
pysékéintipaikoista.

Julkisivuun, jonka kohtisuora etaisyys autopaikasta on pienempi kuin 8 m,

ei saa sijoittaa asuinhuoneen paaikkunoita, ellei asuntojen lattiataso ole vahintdan 1m
autopaikkojen tasoa ylempana.

Asuintonttien valisille rajoille ei saa rakentaa tai istuttaa aitaa.

AK -kortteleiden asuinrakennukset on liitettdvd MRL 57a§:n
mukaisesti kaukolampdéverkkoon.
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Valuma-alueet ja paapurkureitit

= Kohde sijaitsee vedenjakaja-alueella

= |tdosa kuuluu Hangelbybackenin
valuma-alueeseen, jonka LR
paapurkuyhteys on Porvoonvaylan ) S "* L
alittava tierumpu, joka laskee R Y N
Hangelbybackenin lantiseen haaraan.

" |ounaisosa kohteesta kuuluu :
Sipoonlahden valuma-alueeseen, e\
jossa purkuyhteys vesistdon on
epaselva (kts. seuraava kalvo).

= Luoteisosa kuuluu Sipoonjoen
valuma-alueeseen, jossa purkuyhteys
on Orebronoja

SIPOONJOEN
VALUMA-ALUE

HANGELBYBACKENIN.
VALUMA-ALUE

SIPOONLAHDEN
VALUMA-ALUE
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Valuma-alueet ja paapurkureitit

Eriksndsintien alittava 800 mm
rumpu pahoin liettynyt, ylavirran
puoli n. 50 % ja alavirran n. 90 %.

Ylapuolella 800 mm rumpu, valissa

; ; e SIPOONLAHDEN 200 mm rumpu, tilapdinen?
Uoma sukeltaa kaivoon, virtausreitti Fumpo VALUMA-ALUE. Py, tilap
.. .. aivoon, e e ! 7 R o
mereen epaselva. N S

\_~ W5




Hulevesien hallinnan tarve ja tavoitteet

= Suunnittelualueen tuleva hulevesien hallinnan tarve ja tavoitteet arvioidaan purkureitin ja -
vesiston laadullisen ja maarallisen vastaanottokyvyn perusteella.

= Yleinen tavoite hulevesien hallinnalle suunnittelualueella on, etta rakentamisesta ei aiheudu
hulevesien maaran tai laadun haitallista muutosta. Tavoitteen tulee toteutua niin
rakentamisvaiheessa kuin valmiillakin alueella, mika edellyttaa hulevesijarjestelman
etupainotteista ja vaiheittaista rakentamista.

= Esitetyn hulevesien hallintasuunnitelman lahtdkohtana on, etta alueella muodostuvat hulevedet
pyritaan hallitsemaan mahdollisimman lahella niiden syntypaikkaa.

= Merkittavin hallinnan tarve muodostuu itdosan kaavamuutosalueelle, jossa kaavamuutosalueen
lisaksi ylapuolinen valuma-alue vanhan Porvoontien pohjoispuolella on taydentymassa
(koulukeskuksen laajennus). Itdosassa myods purkuyhteys Porvoonvaylan alitse on rajallinen.
ltdosassa hulevesien hallinnan tarve muodostuu virtausreittien kapasiteetin ja tulvariskin
minimoimisen tarpeesta.

= Lounaisosassa maankadyton vaikutus vesitaseeseen on suhteellisesti suurin valuma-alueen
pienen koon huomioiden. Virtausreitti Sipoonlahteen kulkee tarkeiden liikkennevaylien
yvhteydessa ja se on osin rajallinen. Maankayton vaikutus vesitaseeseen pyritaan minimoimaan
hallitsemalla hulevesia syntypaikkakohtaisesti.

= Luoteisosaan edellytetdan kokonaan uutta hulevesiverkostoa Orbonojaan saakka, jo
4 edellytetadn syntypaikkakohtaista hulevesien hallintaa.



Hulevesisuunnitelma

ITAOSA

Lahtdkohtana noudattaa olevia
virtausreitteja

Virtausreitit voidaan korvata
tietyin edellytyksin putkilla
uuden katulinjan yhteydessa
Hulevesien hallinnalle varataan
alueet Uuden Porvoontien
etelapuolelta seka ennen
Porvoonvaylan alitusta
Kiinteistokohtainen hulevesien
hallinta 0,5 m3/100m?

i

§ Tila vesien hallintaan.
-~ Ylapuolinen val -alue X ha
Tarvittava viivytystilav m3 ja
tilavaraus xx m2 (keskisyvyys )
\ | (TAYDENNETAAN MYOH.)

Tilavaraus hulevesien hallintaan.
Yldpuolinen valuma-alue X ha

| Tarvittavaviivytystilavuus X m3 ja
tilavaraus xx.m2 (keskisyvyys x m)

(TAYDENNETAAN MYOH.)

)

| huomioida rakennusten sijoittelussa.

Y N Y \ Hulevesien.uusi pddvirtausreitti kulkee
4 [ joko avouomana tai putkessa nykyisen

virtausreitin mukaisena ja tielinjausta

L7 mlam i

I}
% '/ X%

Hahmotellun rakennusmassan
~| kadntdminen téssd kohdassa

Hulevesien pddvirtausreitti kulkee
| joko avouomana tai putkessa tielinjan
mukaisena. Avouoman vaatima

~| tilavaraus (tarkennetaan) tulee

7{ Tilavaraus hulevesien hallintaan.

y. gpuolinen valuma-alue X ha
-4 Tarvittava viivytystilavuus X m3 ja
tilavaraus xx m2 (keskisywyys x m)

(TAYDENNETAAN MYGH.)
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Porvoonvaylan rummun reunaehto 46
tasaukseen

= Porvoonvaylan alittavan rummun (1000B) vesijuoksu on tasolla +6,11.
= Kuvassa sinisella on esitetty alue, joka on alle 2 metrin korkeudella

kuivatustasosta (<+ 8,11 m)
* Tallad alueella tarvitaan tasauksen nostoa

Porvoonvaylan rumpu,
vesijuoksu +6,11

e
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Hulevesisuunnitelma

LANSIOSA

= Uusien virtausreittien
suunnittelu, mahdollisesti
pohjoiseen Larkbackan kautta

= Jyrkkiin rinteisiin toteutus
haastavaa

= Kiinteistbkohtainen hulevesien
hallinnan tarve korostuu
erityisesti lounaaseen
purettavalla valuma-alueella, 0,5
m3/100m?
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Mitoitus

= Hiekkamaentien alueen tulevan rakentamisen oletettiin muodostuvan pinnoiltaan
seuraavasti:
e 20 % kattoa
20 % asfalttia
* 30 % puustoa
* 30 % nurmea
* > Lapaisemattomyys ~40 %

= Uuden Porvoontien pohjoispuolisten alueiden maankaytto arvioitiin Pahkinalehdon
alueen kaavakartan pohjalta
* Asuinalueiden (A ja AK) lapaisemattomyydeksi arvioitiin 60-70 %

= Mallinnuksessa kaytettavat parametrit arvioitiin tulevan maankayton perusteella

Uuden Porvoontien alitus alueella A
= Yldpuolinenvaluma-alue 33,8 ha
= TIA15%

Uuden Porvoontien alitus alueella B
= Yldpuolinenvaluma-alue 21,3 ha
= TIA27%

Porvoonvadyldn alitus
= Yldpuolinenvaluma-alue 117,2 ha
= TIA21%




Mitoitus m L'O

Uuden Porvoontien alitus A
600

Uuden Porvoontien alitus alueella A

»  Tulo- ja l&htokorko = 10,34 ja 10,25 m 5°° —100a

"  Pituus =24,85m g _Sa

= Kaltevuus = 0,0036 E -

= Kapasiteetti = ~480 I/s (700 mm)———

= HQ(1/100a) =680 I/s 100

= Vaadittava DN =900 mm ° o = " - .
aika (h)

Uuden Porvoontien alitus alueella B - Uuden Porvoontien alitus B

= Tulo- ja lahtokorko =9,67ja 9,23 m -

= Pituus = 29,98 m o

=  Kaltevuus =0,0147 " —sa

= Kapasiteetti=~1170 I/s (750 mm) g o

= HQ (1/100a) = 1580 I/s o

= Vaadittava DN = 1000 mm w0

Mitoitussade: 0 - - = = ” -

n 1/1003 ' ' ' aika (h) ' ' '

" 15min Varareitittoman valta- tai kantatien mitoitusvirtaaman

= 233,31/s/ha toistuvuuden tavoitearvo on 1/100a.




Mitoitus

Porvoonvaylan alitus

Ylapuolinen valuma-alue 117 ha, TIA 21%

Tulo- ja lahtdkorko = 6,11 ja 5,86 m

Pituus = 70,39 m

Kaltevuus = 0,0035

Kapasiteetti = 1230 |/s (nyk. 1000B)

HQ (1/100a) = 2400 I/s (maankayton tiivistymisen jalkeen
—> Vaadittava DN = 1300 mm ( ei hallintaa)

Mitoitussade:

10

1/100a
30 min
146,7 |/s/ha

Porvoonvaylan alittava virtaama saadaan rajoitettua nykyisen rummun kapasiteettia vastaavaksi
viivyttamalla hulevesia sen ylapuolisella alueella yhteensa n. 3000 m3

Vaadittava tilavuus voidaan jakaa useampaan viivytysaltaaseen virtausreitin varrelle (nrot 1-3
kartalla)

Vaadittava 3000 m3 mahtuu suunnitelmassa varatuille viitteellisille viivytysalueille




Yhteenveto ja suositukset jatkosuunnitteluun 4

11

Porvoonvaylan alitusta (1/100a riskimitoitus)
ja alapuolista reittia varten tarvitaan
viivytystilavuutta yhteensa uoman yhteyteen
noin 3000 m3, mika voidaan jakaa sopiviin
kohtiin, ys-kartalla (liite) alustava ehdotus
sijoittelusta ja tilantarvetarkastelu
(keskisyvyys noin 0,7m)

Kiinteistoille suositetaan hulevesien
viivytysvelvoitetta 0,5 m3/100m?, joka
toteutetaan maanpaallisilla paikoitusalueiden
biosuodatuspainanteilla tai tonttien
valissa/sisalla viherpainanteilla.
Hiekkamaentien pohjoispuolen maankaytdn
hulevedet viivytetdaan painanteessa maaston
luontaisessa painanteessa (kohde 5YS
kartalla)

Uuden Porvoontien rummut uusitaan
perusparannuksen yhteydessa

Valittdmia kunnossapitokohteita tunnistettiin
maastokaynnilla Eriksnasintien alittavassa
rummussa (pahasti liettynyt) seka
Amiraalintien etelapuolella pellon hv-
viemarin purkukohdassa (roskapato, joka
padottaa ylajuoksulle)

Hiekkamaentien pohjoispuolen rinteessa
potentiaalinen kohta hulevesien hallintaan




Rumpu erittdin liettynyt
Virtausreitti menee
kaivoon,purkureitti mereen

SIPOONJOEN
VALUMA-ALUE

SIPOONLAHDEN
VALUMA-ALUE

HANGELBYBACKENIN
VALUMA-ALUE

LIITE 1. Valuma-aluekartta
1:10 000 (A3)

6.6.2016
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HIEKKAMAENTIEN HULEVESISELVITYS ~ MERKINNAT

— 1 — Selvitysalueen raja

— Paavedenjakaja

D Valuma-alueet

3\99 Rumpu / hv ja dimensio

=t

s Pddpurkureitit ja virtaussuunnat

Selvitysalueesta 16 ha (60%) kuuluu Hangelbybéckenin valuma-alueeseen, 8 ha (30%) ‘ S I TO
kuuluu Sipoonjoen valuma-alueeseen ja 3 ha (10 %) Sipoonlahden valuma-alueeseen. '
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Vanhan Porvoontien perusparannuksen
> yhteydessd uusittavat rummut. Mitoitus
raportissa
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KESKITETYT HALLINTARAKENTEET

Selvitysalueen hulevesien keskitettyyn hallintaan esitetdan seuraavia
ratkaisuja:

1. Viivytysallas/-altaat. Uuden Porvoontien pohjoispuolen lapaisemattdman
pinnan osuus ja sen my6ta hulevesien maara tulevat tulevaisuudessa
kasvamaan. Altaan tarkoituksena on virtaaman alentaminen ennen
rakennettavaa aluetta sekd suurempien kiintoainespartikkelien ja irtoroskien
kulkeutumisen estdminen alavirtaan. Uuden Porvoontien alittavat rummut
voidaan mitoittaa suuremmiksi niin, etta virtaaman viivytysta ei niiden
ylapuolella tapahdu, vaan altaat toimivat padosin viivyttavina rakenteina.

2. Viivyttava viherpainanne. Viherpainanne tarvitaan ennen Porvoonvaylan
alitusta, jotta rakennetulta alueelta tulevan uoman mahdollinen tulviminen
rummun padottaessa voi tapahtua hallitusti. Viherpainanne palvelee myos
rakentamisen aikgista hulevesien hallintaa. Altaat 1 ja 2 muodostavat
yhteensa 3000 m® viivytystilavuuden, jonka avulla varmistetaan
Porvoonvaylan alittavan rummun kapasiteetti rakentamisen jalkeen.
Hallintatarve jaetaan sopiviin kohtiin jatkosuunnittelussa.

3a ja 3b. Nykyinen avouoma sailytetddn mahdollisimman pitkalti olemassa
olevalla luontaisesti matalimmalla reitillddn. Uoma voidaan myos putkittaa,
mutta mitoitusvesimaarat ovat isoja ja kustannukset korkeat.
Rakennusmassat sijoitetaan siten, ettd uoman/putken vaatima tilavaraus
otetaan huomioon. Avouomalle on varattava tila katualueelta.

4. Selvitysalueen lounaisosan hulevedet johdetaan hulevesiviemarginnilla
etelddn pain sinne, minne nykyaankin alueelta purkaa hulevesiviemari.
Aivan Porvoonvaylan tuntumassa olevilta alueilta vedet johdetaan
mahdollisimman paljon viemarodidysti, mutta osa alueen vesista tulee
vaistdmatta valumaan Porvoonvaylan tieojiin. Téman alueen
hulevesisuunnittelussa korostuu virtausreitin suunnittelu vesisté6n saakka
seka syntypaikkakohtainen hulevesien hallinta.

5. Asuinalueen hulevedet pyritdan kokoamaan uuden kadun yhteyteen
rakennettavaan hulevesiviemariin, joka puretaan olemassa olevaan
pelto-ojaverkostoon Larkbackan suunnalla. Purkureittien toteuttaminen
jyrkkdan maastoon pohjoiseen tai luoteeseen on haastavaa. Ennen purkua
pelto-ojaan sijoitetaan viivytysallas alentamaan virtaamahuippuja ja
purkureitille kohdistuvaa kuormitusta.

6. Viitteellinen tilavaraus tulevan paivittaistavarakaupan hulevesien
hallintaan.

7. Viitteellinen tilavaraus tulevan koulukeskuksen hulevesien hallintaan.
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TyoOn tausta

Tassa tydssa on paivitetty vuonna 2014 tehdyn selvityksen ”Sipoon Soderkullan liikenneselvitys”
asukasennuste ja liikennetuotoslukuja. Tydssa on otettu kantaa Séderkullantien ja Uuden Por-
voontien (mt170) liittyman toimivuuteen ennustetilanteessa vuonna 2025. Selvityksen ldhtékoh-
tana on tarkastella Séderkullan alueen liikenteellistd toimivuutta ennen Sibbesborgin yleiskaavan
maankdyton rakentamisen alkua.

Ty6ssa on tarkasteltu lahemmin Soderkullan keskustakorttelien aluetta ja sen maankayton muu-
toksien liikennetuotosten vaikutuksia ldhililkenneverkkoon. Tarkastelu keskittyy Amiraalintien ja
Uuden Porvoontien (mt 170) liittymajarjestelyihin. Laajemmassa tarkastelussa on selvitetty So-
derkullan alueen liikenneverkon ja sen liittymien liikenteellistd toimivuutta. Tarkastelu on keskit-
tynyt seuraaviin liittymiin ja uusiin yhteyksiin:

— Soderkullantien ja Uuden Porvoontien (mt 170) liittyma

— Amiraalintien ja Séderkullantien liittyma

— Pohjois-Taasjarveltd Pahkindlehtoon kulkevan yhteyden liittyminen Graniittitien
kautta Uuteen Porvoontiehen (mt 170)

— Graniittitien liittyma ilman Pohjois-Taasjarven yhteytta

Tarkastelussa on kaytetty ennustevuotena vuotta 2025. Ennustetilannetta verrataan nykytilan-
teen liikenteelliseen toimivuuteen. Mitoittavaksi ajankohdaksi on valittu illan liikenteellinen huip-
putunti, jonka lilkenne koostuu padosin tyomatkaliikenteestd ja asiointiliikenteesta. Liikenne-
ennuste on laadittu paivitetyn Helsingin seudun liikennemallin ja Sipoon kunnan ilmoittamien
maankayttélukujen perusteella. Tarkastelualueen liikenneverkko on mallinnettu Synchro/Sim
Traffic — ohjelmistolla.

Sdderkullan alueen tie- ja katuverkko

Séderkullan alueen nykyinen tie- ja katuverkko ja eri vaylien toiminnallinen rooli on esitetty kar-
tassa 1. Liikenne Séderkullaan Helsingin ja Porvoon suunnista kulkee Uutta Porvoontieta (maantie
170) pitkin. Liikenne Sipoon Nikkildn suunnasta kulkee Soderkullantietd. Yhdessd nama vaylat
muodostavat Soderkullan padkokoojavaylat. Tarkeimpia asuinalueiden sisdisia, paikallisia kokoo-
javaylia ovat Amiraalintie ja Tasbyntie. Soderkullan tieverkon keskivuorokausiliikennemaarat (KVL
2014) on esitetty kuvassa 1.

Soéderkullan keskustan palvelut koostuvat paddosin kouluista, paivakodeista, urheilukeskuksesta,
terveyskeskuksesta seka pienemmista kaupallisten palvelujen yksikoista. Lisaksi keskustan alueel-
la, Uuden Porvoontien eteld puolella sijaitsee kaksi paivittdistavarakauppaa. Séderkullan keskus-
tassa sijaitsee liityntdpysakointialue polkupyodrille ja linja-autoyhteydet kulkevat Uudella Porvoon-
tiellda muun muassa Helsinkiin ja Porvooseen.
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Nykyiset :asukasméérét
2015

> KVL 3500

D"’C'Onﬁe

L3 3
KVL 5650 KVL 4950 170

Paatie
Alueellinen kokoojakatu

Paikallinen kokeojakatu

Kuva 1. S6derkullan alueen nykytilanne 2015; katuluokat, KVL 2014 ja asukasmdidrdit.

Soéderkullan alueen nykytilan liikennemaarat perustuvat yleisen liikennelaskennan keskimaaraisiin
vuorokausiliikennemaariin (kuva 1) sekd nykytilan asukasmaéarien liikennetuotosarvioihin. Mitoi-
tustilanteen (illan huipputunti, IHT) mt 170 eteldpuolella sijaitsevien pdivittdistavarakauppojen lii-
kennetuotos on arvioitu parkkipaikkojen lukumaaran perusteella, niiden kayttdasteen ollessa noin
60 %. Tarkastelualueen katuverkon kapasiteetti on nykytilanteessa riittava ja liikenteellinen toimi-
vuus on yleisesti erittdin hyva.

Nykytilanteessa Uuden Porvoontien (mt 170) keskimaaradinen vuorokausiliikenne on Séderkullan-
tien liittyman lansipuolella 5650 ajoneuvoa vuorokaudessa. Séderkullan keskustan kohdalla se KVL
on noin 5000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja keskustan itdpuolelle saman verran noin 5000 ajoneu-
voa vuorokaudessa. Soderkullantielld KVL on noin 3500 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Eriknasintiel-
Ia 1650 ajoneuvoa vuorokaudessa.

1.3 Alueen kehittyminen ja lahiajan suunnitelmat

Soéderkullan alueelle ollaan kaavoittamassa uusia asuinalueita. Alueet ovat pientalo- ja rivitaloval-
taisia ja ne tukeutuvat Soderkullan keskustan palveluihin. Vuoteen 2025 mennessa alueelle on
muuttanut arviolta noin 5000 uutta asukasta. Myos Soderkullan eteldpuolella sijaitseva Eriks-
nasintiehen tukeutuva asuinalue kasvaa tulevaisuudessa noin 1000 asukkaalla. Asukasmaaraarviot
perustuvat Sipoon kunnan toimittamiin arvioihin maankayton toteutumisesta. Séderkullan alueel-
le on suunniteltu toteutuvan vuoteen 2025 mennessd noin 40 000 kerrosnelion tyopaikka-alue
Porvoonvayldan tuntumaan.

1.4 Sibbesborgin maankayttésuunnitelmat

Sibbesborgin maankayttosuunnitelmat rakentamisen arvioidaan alkavan vasta taman tarkastelun
tavoitevuoden 2025 jalkeen. Sibbesborgin maankaytdn tavoitevuosi on 2065, jolloin yhdyskunta-
rakenne joukkoliikennejarjestelmineen voisi olla pdaosin toteutunut. Maankdytén suunnittelun
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tavoitteena on vastata paakaupunkiseudun kasvutarpeeseen ja toisaalta myds yhdyskuntaraken-
teen tavoitteelliseen kestavaan kasvutapaan. Kehityskuvan oletuksena on, ettd vuonna 2065 Ete-
|a-Sipoon alueella voi asua 100 000 asukasta ja sielld voi sijaita n. 35 000 ty6paikkaa metroasemi-
en tuntumassa. Sibberborgin yleiskaava-alueen laajamittainen rakentaminen ja merkittavat lii-
kennejdrjestelma uudistukset on tarkasteltu erikseen Sibbesborgin suunnittelutyon yhteydessa.
Eriksndsin aluetta on tarkoitus kehittda Sipoon kasvustrategian mukaisesti uutena asuinalueena
palveluineen ja tydpaikkoineen. Alueesta tavoitellaan uutta kunnan osa-aluetta, jonka rakentumi-
nen tukeutuu julkiseen liikenteeseen. Sibbesborgin ja Eriknadsin kaava-alueiden tuleva liikenne-
verkko poikkeaa merkittavasti nykyisesta tie- ja katuverkosta. Tassa tyossa on tarkasteltu tilannet-
ta ennen Soderkullan ja Eriknasin laajamittaista uutta rakentamista.

Osayleiskaavaehdotuksen liikenteellinen perusratkaisu on tihea katuverkko, joka yhdistaa alueen
useaan eri suuntaan. Tarkeimmat yhteydet ovat Eriksnasin seka poikittainen uusi katuyhteys Hi-
tasta Kalkkirannanelle, joka edellyttas siltaa Sipoonlahden yli. Tulevaisuudessa joukkoliikenne jar-
jestetaan alkuvaiheessa laajentamalla bussireitteja ja tihentamalla vuorovalia. Asukasmaaran kas-
vu aiheuttaa tehokkaasti jarjestetysta joukkoliikenteestd huolimatta paljon henkildautoliikennet-
ta.

Eriksndsin osayleiskaavaehdotuksen mukaista maankayttéa tulee tarkastella osana Etela-
Sipooseen ulottuvaa itdmetron kehityskaytavaa ja toisaalta Sibbesborgin itsendisen kaupunkiko-
konaisuuden osana. Eriksnasin rantakaupunginosa tulee pitkalld tahtaimella liittymaan kiinteasti
Sibbesborgin keskeisiin osiin. Sibbesborgista on mahdollista muodostua Porvoon keskustan ta-
paan itsendinen pikkukaupunki palveluineen ja tunnistettavine keskustoineen vastakohtana yksi-
puoliselle esikaupunkivydhykkeelle tai viljalle haja-asutukselle.
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2 Maankaytto ja liilkenne-ennuste

Matka maaritelldan yleensa yksisuuntaiseksi siirtymiseksi paikasta toiseen. Matkat jaetaan liiken-
nemalleissa tyypillisesti kotiperaisiin matkoihin ja sellaisiin matkoihin, joiden Iaht6- tai maarapaik-
kana ei ole koti. Tassd tydssa liikkenne-ennusteessa on otettu huomioon kaavamuutoksien ja -
lisdyksien asukasmaadrien liikennetuotokset. Tarkastelussa asumisen matkatuotosarvio on laskettu
perustuen Sipoon kunnan toimittamiin arvioihin asuinalueiden asukasmaarista (Kuva 2). Liiken-
teellisessa tarkastelussa matkatuotosarviot on lisdatty edelld mainittuihin nykytilan liikennemaa-
riin.

Matkatuotosluvut perustuvat Ymparistoministerion Liikennetarpeen arviointi maankdytén suun-
nittelussa (2008) — oppaaseen. Uusien alueiden matkatuotosarvion laskennassa on kaytetty asu-
misen matkatuotoslukuja alle 20 000 asukkaan kaupunkiseudulla ja alueluokkana keskus- ja lahi-
taajamaa. Talldin kulkutapajakauma henkiléautolla on 59 %, polkupyoéralld 16 %, jalan 23 % ja
joukkoliikenteelld 1 %. Laskennassa on otettu huomioon koteihin tehtavat vierailumatkat. Lopulli-
nen lilkennemaara on suhteutettu asumisen matkatuotosten tuntivaihteluun illan huipputunnin
aikana (16—17). Valtaosa nykytilanteen asutuksesta sijaitsee alle 1 km sateelld Soderkullan keskus-
tan palveluista, lukuun ottamatta Hansaksen aluetta, joten kevyen liikenteen on oletettu olevan
tarked kulkumuoto alueen sisaisilla matkoilla.

Asukasmaardennuste
PAOPAS

KVL 5100

Padtie
Alueellinen kokoojakatu
Paikallinen kokeojakatu

Uusi kokoojakatu

Kuva 2. Séderkullan alue tavoitetilanteessa 2025 (asukkaat ja pddvdylien keskimddréinen vuoro-
kausiliikenne).



Sipoon Sdderkullan liikenteellinen selvitys
17.6.2015 6 (18)

Ennustetilanteessa 2025 Uuden Porvoontien (mt 170) keskimaardinen vuorokausiliikenne on So-
derkullantien liittyman lansipuolella 6700 ajoneuvoa vuorokaudessa. Soderkullan keskustan koh-
dalla se KVL on noin 7100 ajoneuvoa vuorokaudessa ja keskustan itdpuolelle noin 5300 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Soderkullantielld KVL on noin 5100 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Eriknasintielld

2500 ajoneuvoa vuorokaudessa.
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Kuvassa 3. on esitetty Soderkullan keskustan, Amiraalintien ja Uuden Porvoontien liittyman, nyky-
tilan 2014 liikennemaarat. Liikennemaarat perustuvat kuvassa 1 esitettyihin vuoden 2014 keski-
vuorokausiliikenteen (KVL) lukuihin (Kuva 1), joita on tdydennetty paivittaistavarakauppojen lii-

kennemaaraarvioilla. Paivittdistavarakauppojen liikennemaarat perustuvat parkkipaikkojen luku-

maarien arvioon ja tarkastelussa on oletettu kayttdasteen olevan noin 60 % illan huipputunnilla.

Amiraalintien ja Uuden Porvoontien liittyman jonopituudet illan huipputunnilla on esitelty kuvas-

sa 3. Simuloinnin perusteella nykytilanteen liikkennemaarilla katuverkolla ei esiinny merkittavaa

liittymasta aiheutuvaa ajoneuvoon kohdistuvaa viivytysta tai jonoutumista. Liittyman liikenteelli-

nen toimivuus on hyva ja sen palvelutaso on A, erittdin hyvd (HCM 2010). Liittyman keskimaarai-

nen ajoneuvokohtainen viivytys on noin 8 sekuntia.

Uusi Porvoontie

Queue Lengths
All Intervals

Color Queue Type

Average
[ 95th Percentile

Bl max Observed

Kuva 3. Séderkullan keskustan nykytilan 2014 liikennemddrdt ja jonopituudet illan huipputunnilla

(kuva: Synchro).
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B Hyva >10ja<15
D Valttava >25ja<35
E Huono >35ja<50

Taulukko 1. Liittymdn palvelutason selitys ja suhde odotusaikoihin (HCM 2000).
Tavoitetilanteen 2025 liikenteellinen toimivuus

Ennustetilanteen liikkennemaéarat on arvioitu nykytilanteen 2014 liikennemaarien pohjalta. Liiken-
nemadria on tdaydennetty K-supermarketin laajentamisen liikkennetuotoksella seka arvioidulla asu-
kasmaadran kasvun tuottamalla liikkennetuotoksella. Liikenteen suuntautuminen on arvioitu maan-
kayton sijoittumisen seka Helsingin seudun liikennemallin suuntautumisen perusteella.

Kuvassa 4. on esitetty Amiraalintien ja Uuden Porvoontien liittyman liikennemaara ja jonoutumi-
nen ennustevuonna 2025. Liittyman liikenteellinen toimivuus on edelleen hyva ja sen palvelutaso
on B, hyva (HCM 2010). Liittyman keskimaarainen viivytys on noin 11 sekuntia (Taulukko 1).

Tarkastelun perusteella K-supermarketin laajennus ei aiheuta ennustetilanteessa (2025) merkitta-
vaa jonoutumista tai suuria ajoneuvokohtaisia viivytyksia. Kiertoliittyma on Amiraalitien ja Uuden
Porvoontien liittymassa liikenteellisesti toimiva ratkaisu. Ennustetilanteissa jonopituudet kierto-
liittyman ja Keskustatien valilla eivat maksimitilanteessakaan ylita liittymavalia, joka on suhteelli-
sen lyhyt (alle 30 m).

Queue Lengths
All Intervals

Color Queue Type

Average

>
3
S
P
2
®

[ 95th Percentile

N
O

Max Observed

Kuva 4. Séderkullan keskustan ennustetilanteen 2025 liikennemddrdit ja jonopituudet illan huippu-
tunnilla (kuva: Synchro).
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Sdderkullan litkenneverkon toimivuus

Tarkastelutilanne ja liikennetuotokset

Séderkullan alueen laajemmassa tarkastelussa on analysoitu koko alueen liikenneverkon toimi-
vuutta seka keskitytty tarkastelemaan tarkemmin Soderkullantien ja Uuden Porvoontien (mt 170)
liittymaa sekd Amiraalintien ja Soderkullantien liittymaa. Lisdksi on tarkasteltu ennustetilanteessa
uuden Graniittitien liittymistd Uuteen Porvoontiehen (mt 170) ja Graniittitiehen mahdollisesti liit-
tyvan, Pohjois-Taasjarveltd Pahkindlehtoon kulkevan kokoojakadun vaikutuksia ldhiliikenneverk-
koon. Soéderkullan maankayton liikennetuotoksen vaikutuksia on tarkasteltu tavoitetilanteessa
myds Kalkkirannantein ja Uuden Porvoontien liittymassa (mt 170).

Liikenteellisen toimivuuden tarkastelujen tueksi on laadittu Soéderkullan ja Erikndsin alueen
maankdyton tuottama liikenne-ennuste vuoteen 2025. Kuvassa 5 on esitetty uuden maankaytén
tuottama liikenteen lisdys nykyliikkennemaariin. Liikennemaarat ovat esitetty ajoneuvoa
vuotokaudessa kullakin alueella, jolle on kaavassa osoitettu tai suunniteltu uutta rakentamista.

Liikennemaérien kasvu
2014 ->2025

Pddtie
Alueellinen kokoojakatu
Paikallinen kokeojakatu

Uusi kokooja'katu

Kuva 5. Uuden maankdytén tuottama liikenteen liséys nykytilanteesta 2015 vuoteen ennustevuo-
teen 2025 (ajoneuvoa vuorokaudessa).

Nykytilan toimivuus ja liikenneverkko

Nykytilanteessa lilkenneverkko toimii hyvin. Séderkullantien ja Uuden Porvoontien kiertoliittyman
palvelutaso on erittdin hyva (HCM 2010) ja liittyman keskimé&arainen viive on noin 7 sekuntia.
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Amiraalintieltd Soderkullantielle liittyvien ajoneuvojen lukuma&ara on pieni eika liittymasta aiheu-
du merkittavaa ajoneuvoon kohdistuvaa viivytysta tai jonoutumista. Liittyma toimii nykytilantees-
sa hyvin. Nykytilanteen tarkastelussa ei ole otettu huomioon Graniittitien liittymaa.

Tavoitetilanteen 2025 liikenteellinen toimivuus
Sdderkullantien ja Uuden Porvoontien (mt 170) liittyma

Soéderkullantien ja Uuden Porvoontien (mt 170) liittymaa on tarkasteltu nykyjarjestelyilla seka
kiertoliittymana tavoitetilanteessa vuonna 2025.

Ennustetilanteessa nykyiset liittymajarjestelyt ovat palvelutasoltaan tyydyttavat (kuva 6). Liitty-
man kokonaiskuormitusaste on 0,57 ja ajoneuvokohtainen viivytys on keskimaarin 15 sekuntia.
Uuden Porvoontien suuntaisen liikenteen palvelutaso on hyva, mutta Séderkullantieltd kdantyva
liikenne saa tyydyttdvdan palvelutason (C). Maltillisten liikennemaarien takia Soéderkullantien
suunnan jonoutuminen ei ole merkittava.

Kuvassa 7. on esitetty kiertoliittyman liikennemaarat ja jonopituudet ennustetilanteessa. Ennuste-
tilanteessa kiertoliittyman palvelutaso on erittdin hyva (HCM 2010) ja liittyman keskimaarainen
ajoneuvokohtainen viive on noin 10 sekuntia (taulukko 1).

Kuva 6. S6derkullantien ja Uuden Porvoontien liittymdn (nelihaara valo-ohjaamaton) ennustetilan-
teen 2025 liikennemddrdt ja jonopituudet illan huipputunnilla (kuva: Synchro).
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Kuva 7. Séderkullantien ja Uuden Porvoontien liittymdn (kiertoliittymd) ennustetilanteen 2025 lii-
kennemdidrdt ja jonopituudet illan huipputunnilla (kuva: Synchro).

Liikenteellisen toimivuuden kannalta liittyma toimii nykyisilla liikennejarjestelyilla tavoitevuonna
2025. Kiertoliittyman toteuttaminen tulee ajankohtaiseksi, kun Erikndsin alueen maankaytto jat-
kaa kasvua 2025 jalkeen. Kiertoliittyman toteuttaminen hillitsisi ajonopeuksia Uudella Porvoon
tielld ja parantaa liikenteen sujuvuutta Séderkullantien ja Erikndsintien suunnista.
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Amiraalintien ja S6derkullantien liittyma

Lilkennemaaran kasvu Soderkullantielld vuoteen 2025 mennessd on maltillista (kuva 8). Uuden
asuinalueen liikennetuotos (saapuva ja ldhteva) jakautuu kahteen suuntaan, jolloin liikennemaara

Amiraalintien ja Soderkullantien liittymassa ei tule merkittavasti kasvamaan.
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Kuva 9. Séderkullantien ja Amiraalintien liittymén ennustetilanteen 2025 lilkennemddiréit ja jonopi-
tuudet illan huipputunnilla (kuva: Synchro).

Kuvassa 9 on esitetty Soderkullantien ja Amiraalintien liittyman ennustetilanteen 2025 liikenne-
maarat ja jonopituudet illan huipputunnilla. Simuloinnin perusteella liittymassa ei esiinny merkit-
tavaa liittymasta aiheutuvaa ajoneuvoon kohdistuvaa viivytysta tai jonoutumista. Soderkullantien
nopeusrajoituksen ollessa 50 km/h, liittymisen Amiraalintieltd S6derkullantielle tulisi onnistua su-
juvasti.
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Graniittitien ja Taasjarventien liittymat

Uuden Porvoontien varteen on kaavoitettu uusi asuinalue, joka yhtyy Uuteen Porvoontiehen (mt
170) kahdella liittymalla: olemassa olevalta Taasjarventielta sekad uudelta, kaavoitetulta Graniitti-
tieltd. Alue koostuu pdaasiassa asuinkerrostalojen korttelialueista ja sen asumisperusteinen lii-
kennetuotos on esitetty kuvassa 10. Alueen suunnittelussa on otettu huomioon mahdollisuus
Graniittitien yhteyden jatkamisesta Pohjois-Taasjarvelle (kuva 10).

Kuva 10. Pohjois-Taasjdrvelté Pédhkindlehtoon kulkevan yhteyden liittyminen Graniittitien kautta
Uuteen Porvoontiehen (mt 170), ajoneuvoa/vrk.

Kuvissa 11 ja 12 on esitetty Taasjarventien liittyman sekd Graniittitien liittyman ennustetilanteen
2025 liikennemaaraarviot ja jonopituudet. Simuloinnin perusteella vuoden 2025 ennustetilantees-
sa kummassakaan liittymassa ei esiinny merkittavaa liittymastad aiheutuvaa ajoneuvoon kohdistu-
vaa viivytysta tai jonoutumista.
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Kuva 11. Liikennemddirdit illan huipputunnilla ennustetilanteessa 2025 Uuden Porvoontien (mt 170)
liittyessd Taasjérventiehen ja Graniittitiehen (kuva: Synchro).

Queue Lengths
All Intervals

Color Queue Type
Average
[J  95th Percentile

Bl  Max Observed

/ Z RN

/
L

Kuva 12. Jonopituudet illan huipputunnilla ennustetilanteessa 2025 Uuden Porvoontien (mt 170)
liittyessd Taasjérventiehen ja Graniittitiehen (kuva: Synchro).

Uuden Porvoontien eteldapuolelle Porvoonvaylan laheisyyteen suunniteltu tyopaikka-alue liittyy

Hiekkamdentien kautta Graniittitien liittymaan. Liittyma voidaan toteuttaa valo-ohjaamattomana
liittymana kanavoituna nelihaaraliittymana. Tyopaikka-alueen arvioitu liikennetuotos on noin 400
ajoneuvoa vuorokaudessa, joka on huipputuntina noin 60 ajoneuvoa. Liikkennemaara on vahdinen
eika aiheuta liikenteellisen toimivuuden kannalta ongelmia. Graniittitien ja Hiekkamaentien liitty-
makohdassa voidaan harkita myos kiertoliittyman toteuttamista, mikali on toivottavaa laskea ajo-

nopeuksia Uudella Porvoontielld. Molemmat liittymaratkaisut ovat liikenteellisen toimivuuden
kannalta riittavia.

Kalkkirannantien ja Uuden Porvoontien liittyma

Kalkkirannantie (mt 1533) on Soderkullan yhteys Porvoonvaylélle (vt 7). Yhteyttd kdyttavat erityi-
sesti Porvoon suunnasta Séderkullan alueelle pyrkiva liikenne. Liikkennemallin ennusteen mukaan

liittyman lilkkennemaaran kasvu koostuu paaasiassa Soderkullan maankayton lisaantymisesta. Ta-
voitetilanteissa 2025 liikenteen kasvu on maltillinen.
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Kuvassa 13 on esitetty tavoitetilanteiden mukaiset liikennemaarat illan huipputuntina seka liitty-
massa esiintyva jonoutuminen. Liittymajarjestelyt ovat riittavia myos tavoitetilanteessa vuonna
2025, kun Soderkullan suunniteltu maankayttd on toteutunut.
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Kuva 13. Liikennemddrdt ja jonopituudet illan huipputunnilla ennustetilanteessa 2025 Uuden Por-
voontien (mt 170) ja Kalkkirannantien liittymdssé (kuva: Synchro).

Vaikutukset liikenteen suuntautumiseen ja liikennejarjestelyjen toimivuuteen

Soéderkullan alueen uusi maankaytté on pdaosin asuinrakentamista. Soderkullan alueen suunnitel-
lut katuyhteydet palvelevat uutta maankayttoa, eivatkd muuta olennaisesti jo olemassa olevan
maankadyton tuottaman liikenteen suuntautumista.

Pohjois-Taasjarvelta Pahkinadlehtoon kulkevan yhteyden liittyminen Graniittitien kautta Uuteen
Porvoontiehen (mt 170) ei aiheuta merkittavaa lapikulkuliikennetta. Toteutettuna yhteys palvelisi
Iahinna sen varren uusia asuinalueita. Pohjois-Taasjarven asukkaita yhteys palvelisi |ahinna kuljet-
taessa Porvoon suuntaan. Pohjois-Taasjarven uusien asuinalueiden liikennetuotos ei kuitenkaan
ole niin merkittava, etta se aiheuttaisi merkittavaa hairiota Graniittitien ja Uuden Porvoontien liit-
tymaan.

Pahkindlehdon alue tulee kasvamaan jopa noin 2000 asukkaalla. Nopeusrajoitus Uudella Porvoon-
tielld Graniittitien liittyman kohdalla on nykytilanteessa 60 km/h ja nakema Graniittitielta Porvoon
suuntaan on heikko. Tarkastelun mukainen liittymaratkaisu toimii ennustetilanteessa 2025 hyvin,
mutta liikenneturvallisuuden kannalta kiertoliittyma olisi luonteva vaihtoehto kolmihaaraliitty-
maan. Kiertoliittyma samalla hidastaisi liikennetta liittyman kohdalla ja taajamaan saavuttaessa.
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Seudulliset vaikutukset

Asuinalueiden tyoperadiset matkat suuntautuvat paaosin Soderkullan alueen ulkopuolelle, jolloin
padasiallinen kulkumuoto on henkildauto. Pendeldintiliikenne kayttda padosin Porvoonvaylaa
(vt7) ja Soderkullantietd. Ennustetilanteessa Porvoonvaylan keskimaardinen vuorokausiliikenne
on noin 36 000 ajoneuvoa ennustevuonna 2025 Soderkullan kohdalla. Nykytilanteessa Porvoon-
vaylan likkenne on noin 25 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Soderkullan alueen kehitykselld vuo-
teen 2025 ei ole merkittavia seudullisia liikennevaikutuksia vaan liikenteen kasvu on padasiassa
yleista liikenteen kasvua Uudellamaalla. Sibbesborgin kaava-alueen toteutumisella on laajemmat
liilkennevaikutukset, mutta ne ajoittuvat vuoden 2025 jalkeiselle ajalle.
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Nykytilanteessa Soderkullan alueen tie- ja katuverkon toimivuus on erittdin hyva. Liikenneverkolla
on kapasiteettia riittavasti eika merkittavaa jonoutumista tai ajoneuvokohtaista viivytysta esiinny
alueen tie- ja katuverkon liittymissa.

Soéderkullaan suunniteltu maankayttd on padasiassa asuinrakentamista. Asuinrakentamisen lisaksi
tarkasteluissa otettiin huomioon paivittaistavarakaupan laajennus ja uusi tyopaikka-alue. Liiken-
teen sujuvuuden tai toiminnallisuuden kannalta nykyinen liikkenneverkko mukaan lukien Amiraali-
tien ja Uuden Porvoonvaylan (mt 170) sekd Sodekullantien ja Uuden Porvoon vaylan tulevat kier-
toliittymat ovat kapasiteetiltaan riittavia tavoitetilanteessa vuonna 2025, kun Sipoon tavoitteiden
mukainen maankayttd on toteutunut. Soderkullantien ja Uuden Porvoontien liittyma on toimi-
vuudeltaan riittava nykyjarjestelyilld myos vuonna 2025.

Soderkullan K-marketin ja sosiaali- ja terveysaseman asemakaavamuutos ei aiheuta muutoksia
Amiraalitien ja Uuden Porvoontien liittymaratkaisuihin. Kiertoliittyman kapasiteetti on riittava ta-
voitetilanteissa 2025, jossa S-market ja K-market ovat toteutettu kaavassa osoitetun 4500 k-m2
kokonaisina Uuden Porvoontien eteldapuolelle. Tarkasteluissa on huomioitu, ettad kaupallisten toi-
mintojen kysynta kasvaa Séderkullan vakiluvun kasvaessa.

Asuinrakentamiseen liittyvat uudet katuyhteydet palvelevat paddosin uutta maankayttd eivatka
muuta lilkenteen suuntautumista siten, etta siitd aiheutuisi liikenteellisen toimivuuden kannalta
merkittavaa haittaa.
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Tiedot eivat ole riittavia rakentamista varten.
1. YLEISTA

Sipoon kunnan toimeksiannosta Insinddritoimisto Severi Anttonen Ky on
tehnyt pohjatutkimuksen ja laatinut taman rakennettavuusselvityksen kaa-
voitusta varten marras-joulukuussa 2016 Etela-Sipoon Séderkullassa ja
Sipoonlahdessa, aivan Porvoonvaylén pohjoispuolella Hiekkaméentien
kohdalla Eriksnasintien ja Uuden Porvoontien vélisella alueella. Selvityksen
tarkoituksena on ollut tarkastella alueen pohjasuhteita seka rakennusten,
pihojen ja kunnallistekniikan perustamistapoja kaava-alueen eri osissa.
Asemakaava-alueelle on tarkoitus kaavoittaa tyopaikkatontteja seka alueen
lapi kulkeva kokoojakatu. Alueen lansiosassa sijaitsevan Hartwallin kiinteis-
ton pohjois- ja lansipuoliset asuinkortteleiksi kaavaillut kallioalueet eivat
kuulu taman selvityksen piiriin.

Hiekkam@entielle ja uudelle kokoojakadulle on tdssa merkitty jatkuva (yh-
teinen) paalutus, joka on esitetty karttapiirustuksessa 1 — 2424. Se lahtee
Eriksnasintielta koilliseen pitkin Hiekkamaentieta paalulle noin PL 575. Siita
paalutus jatkuu pitkin uutta kaavoitettavaa kokoojakatua kohti koillista paat-
tyen paalulla noin PL 1600 Uudelle Porvoontielle. Katualueen paalutus ei
ole tarkka. Se on tehty ainoastaan taman rakennettavuusselvityksen tar-
peisiin.

Paaluvalillda noin PLV 1000 — 1300 uuden kokoojakadun linjausta ja kaavoi-
tettavaa rakennusmassaa siirrettiin tehtyjen pohjatutkimusten perusteella
kaavoitustyon aikana pohjoiseen paremmalle rakennuspohjalle. Siksi teh-
dyt pohjatutkimukset ovat painottuneet talta osin kaava-alueen eteldosaan
alkuperaisen sijoittelun mukaisesti ja kokoojakadun pohjoispuolinen osa on
kyseisella osalla jaéanyt puutteellisesti tutkituksi. Maastonmuotojen ja esiin-
tyvien avokallioiden perusteella voidaan paatella nyt puutteellisesti tutkitun
paaluvalin noin PLV 1000 — 1300 pohjoisosan olevan rakennettavuudel-
taan mieluummin parempaa rakennusmaata kuin silla kohdalla tutkittu
alue.

Pohjatutkimukset nyt tehdyssa laajuudessa eivat ole riittavia rakentamista
varten, vaan tutkimuksia on taydennettava kunkin rakennuspaikan ja suun-
nitteluratkaisun mukaisesti.

Sito Oy on tehnyt alueen hulevesiselvityksen.



2. TEHDYT TUTKIMUKSET

K 8B Hiekkaméaentien kaava- ja kaavamuutosalueen koko on noin 52 heh-
taaria, josta noin 21 hehtaarin laajuisella tarkastelualueella (tydpaikkakort-
telien alue) on nyt tehty painokairaukset 53:ssa tutkimuspisteessa. Maan-
pinnan korkeusasemat on mitattu tutkimuspisteiden kohdilla. Pisteista nrot
37 ja 41 on otettu maanéaytteet savikerroksesta yhden metrin syvyysvalein
viidelta syvyydeltd. Naytteistd on laboratoriossa maaritetty silmamaaraises-
ti ja tunnustelemalla maalaji ja naytteiden kuivapainoon verratut vesipitoi-
suudet. Mahdollisen sulfaattisaven esiintymistd maandaytteissa on havain-
noitu aistinvaraisesti perustuen naytteiden vériin ja hajuun. Pisteeseen nro
41 on asennettu pohjavesiputki.

Taté selvitysta varten tehdyt pohjatutkimukset on esitetty karttapiirustuk-
sessa 1 — 2424 ja pohjatutkimusleikkaukset piirustuksissa 2...17 — 2424.

3. POHJASUHTEET

Tassa esityksessa kaytetddn Hiekkaméaentielle ja kaavoitettavalle kokooja-
kadulle tata tarkoitusta varten tehtya jatkuvaa paalutusta, joka on esitetty
piirustuksessa 1 — 2424. Kaava-alueen lansiosa paaluvalilla noin PLV
0...750 on enimméakseen kitkamaa-aluetta ja sen itdosassa paaluvalilla
noin PLV 750...1600 rakennettavat alueet sijoittuvat 1&hinna kallioisten kit-
kamaaharjanteiden valisiin savilaaksoihin tai niiden reunamille. Seuraavas-
sa on esitetty yleisluonteinen kuvaus alueen eri osien pohjasuhteista. Tar-
kemmin maaperén kerrosrakenne kay ilmi pohjatutkimusten perusteella
tehdyisté geoteknisista leikkauksista piirustuksissa 2...17 — 2424.

Paaluvali noin PLV 0...750 on paaasiassa pinnanmuodoltaan kaltevaa kit-
kamaa-aluetta. Maanpinnan kaltevuus on yleensé noin 15%. Avokalliota
esiintyy talla valilla laajalti sen pohjoisosassa. Yleensa pohjamaa on yla-
osastaan noin 1 — 2 metrin paksuudelta I6yhaa silttia ja alempana keskitii-
vistd tai tiivista silttimoreenia, jossa on paikoin seassa kivia. Paaluvalilla
noin PLV 70...120 on l6yhi& maakerroksia (silttid ja savea) noin neljan met-
rin syvyyteen. Kyseinen korttelin osa on télla tarkasteluvalilla ainoa paalu-
tettava paikka (rakennettavuusluokka 3a, ks. kohta 5). Muut paaluvélin
PLV 0...750 rakennusalueet kuuluvat rakennettavuusluokkiin 2 tai 3b (pe-
rustaminen maan tai irtilouhitun kallion varaan, ks. kohta 5). Pohjavetta ei
talla alueella havaittu kairaussyvyyksissa.

Paaluvéli noin PLV 750...1330 on uuden kokoojakadun etelapuoliselta
osalta maanpinnaltaan tasaista savialuetta. Rakennettavaksi kaavoitetulla
alueella savikerroksen paksuus on enimmillaén noin 5,5 metria. Ylin noin
yhden metrin paksuinen kerros on kuivakuorisavea. Savesta ei ole tehty
siipikairausta, mutta painokairausvastuksen perusteella se on leikkauslu-
juudeltaan heikkoa. Téalla paaluvalilla uuden kokoojakadun pohjoispuolinen
osa sijoittuu savialueen reuna-alueelle, jossa savikerros ohenee ja maan-
pinta nousee kohti ymparoivia kitkamaaharjanteita. Pohjoiseen ja luotee-
seen pain mentdessa myos maanpinnan kaltevuus kasvaa. Aivan paaluva-
lin pohjoisinta osaa ei ole tutkittu, koska kairaukset on ohjelmoitu ja tehty
aikaisemman kaavaluonnoksen perusteella. Saattaa olla, ettd paaluvalin
noin PLV 1050...1330 pohjoisin osa on rakennettavuudeltaan luokkaa 3b
(maanvarainen, ks. kohta 5). Nykyisten pohjatutkimusten perusteella voi-
daan paaluvalin PLV 750...1330 rakennettavaksi kaavoitettavien osien sa-
noa olevan rakennettavuusluokkaa 3a ja 4 (paalutettavia, ks. kohta 5).
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Paaluvélin noin PLV 950...1330 eteldisin o0sa, jolta asemakaavaluonnok-
sen nykyisessa versiossa kokoojakatu ja rakennuspaikat on siirretty pois,
on koko tarkastelualueen epaedullisinta rakennuspohjaa. Kyseisen paalu-
valin eteldosa on tasaista maanpinnan korkeusaseman vaihdellessa taso-
valilla noin +8,0...+8,6. Se on rakennettavuudeltaan luokkaa 5a (paalutet-
tava, pohjanvahvistus syvastabiloimalla ks. kohta 5). Vaikka savikerroksen
paksuus on enimmilldén vain noin kahdeksan metria, tulee lydntipaalujen
pituus olemaan enimmilladn noin 20 metrid. Pisteista nrot 37 ja 41 on otet-
tu maanaytteet savikerroksesta yhden metrin syvyysvalein viidelta syvyy-
delté. Saven laboratoriossa maaritetty kuivapainoon verrattu vesipitoisuus
vaihtelee valilla w = 65 — 110 %, eli savi tulee painumaan lisdakuormitusten
(tayttdjen) vaikutuksesta. Savesta ei ole tehty siipikairausta, mutta paino-
kairausvastuksen perusteella se on leikkauslujuudeltaan heikkoa. Pistee-
seen nro 41 asennetussa pohjavesiputkessa on 01.11.2016 havaittu poh-
javesi tasolla +7,13 eli noin 0,85 metrin syvyydessa maanpinnasta (ks.
kohta 4. Pohjavesi).

Pohjoisin osa tarkastelualueesta eli paaluvali noin PLV 1330...1600 on
kahden kallioisen kitkamaaharjanteen vélissé oleva savilaakso. Maanpin-
nan korkeusasema nousee kaavoitettavan kokoojakadun kohdalla etelasta
pohjoiseen tasolta noin +9 tasolle noin +11. Tutkitulla alueella savikerros
on syvimmillaan kokoojakadun kohdalla ollen noin 3,5 metrin syvyinen. Ylin
0,5 — 1 metrin paksuinen osa on kuivakuorisavea. Saven alapuolella on
keskitiivista tai tiivistd moreenia. Savialue on rakennettavuusluokkaa 3a
(ks. kohta 5). Paaluvdlin itdosassa savikerros ohenee haviten kokonaan
maanpinnan samalla noustessa tason +11 ylapuolelle. Paaluvalin noin PLV
1330...1450 itdosa on rakennettavuusluokaltaan 3b (jyrkéhkd maanvarai-
nen, ks. kohta 5). Alueen pohjoisimman osan PLV 1500...1600 itdosa on
rakennettavuudeltaan 2 tai mahdollisesti 1 eli helposti rakennettavaa
maanvaraista aluetta. Kyseista aluetta ei tdssé yhteydessa ole kairattu,
koska se on olemassa olevien rakennusten piha-alueita.

Pohjamaa on koko tarkastelualueella routivaa ja jyrkilla osillaan maan siltti-
syyden ja tasaisilla osilla maan heikon lujuuden takia hairiintymisherkkaa,
varsinkin veden ja tarindn vaikutuksesta. Pohjasuhteet on esitetty piirus-
tuksissa 1...17 — 2424.

4. POHJAVESI

Lahinna topografisen tarkastelun perusteella voidaan sanoa, ettd pohjave-
den muodostumisalueiden rajat yhtyvat Sito Oy:n hulevesiselvityksen
06.06.2016 Liitteessa 1 esitettyihin hulevesien valuma-alueiden vedenjaka-
jiin silla lisayksella, etta astetta pienemmassa mittakaavassa tarkasteltuna
kaava-alueen itareunassa ja sen eteldpuolella olevat kallioharjanteet muo-
dostavat pohjaveden vedenjakajat. Pohjavedet virtaavat muodostumisalu-
eiden vedenjakajien rajoilta kohti niiden keskustaa ja paasaantoisesti koko
aluetta tarkasteltaessa pohjoisesta etelaan. Kaava-alueen lansiosan poh-
javedet purkautuvat kohti lounasta ja itdosan lopulta kohti kaakkoa.

Kaava-alue jakautuu kahteen pohjaveden muodostumisalueeseen. Sen
itdiseen maastonmuodoiltaan alavampaan pohjavesialtaaseen on asennet-
tu pohjaveden havaintoputki pisteeseen nro 41. Putkessa on havaittu poh-
javesi 01.11.2016 tasolla +7,13 eli noin 0,85 metrin syvyydessa maanpin-
nasta kuivakuorikerroksen alapinnan tasossa. Havainto ajoittuu aikaan, jol-
loin pohjavesi on kaytettavissamme olevien pitkaaikaisten havaintojaksojen
perusteella ollut alhaalla. Korkean pohjaveden aikaan pohjavesi voi ha-
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vaintopisteessa olla ajoittain paineellista, eli sen painekorkeus voi olla
maanpinnan ylapuolella. Mittauskohtaa ymparoivat topografisesti ylempana
olevat kitkamaa-alueet saattavat aiheuttaa saven alapuolisen pohjaveden
paineellistumisen (arteesinen pohjavesi). Mikali katsotaan aiheelliseksi ja
pohjavesiputki sailyy toimintakuntoisena, se olisi syyta havaita uudelleen
korkean veden aikaan, esimerkiksi kevaalla lumien sulamisen aikaan. Toi-
saalta paineellisen pohjaveden mahdolliselta esiintymisalueelta on kaavan
kehittdmisen yhteydessé ohjattu rakennustoiminnat pois: kokoojakatu ja
rakennusalueet on siirretty pohjoisemmas ylemmas rinteeseen.

K8B Hiekkaméentien kaava-alue ei sijaitse vedenhankinnan kannalta tar-
kedksi luokitellulla pohjavesialueella. Sen lansirajalla olevan pohjaveden
muodostumisalueen rajan lansipuolella oleva alueluokan Il mukainen el
vedenhankintaan soveltuva Kallb&ckin (0175310) pohjavesialue on sekin
kaava-alueen ulkopuolella.

5. RAKENNETTAVUUSLUOKAT, PERUSTAMINEN JA ALAPOHJAT

Seuraava arvio rakennuksien perustamistavoista on alustava: Kaava-alue
on jaettu rakennettavuusluokkiin 2, 3a, 3b, 4 ja 5a riippuen kyseeseen tule-
vista perustamistavoista, mahdollisista alapohjaratkaisuista ja alueraken-
teista. Ylimmat maanvaraiset perustamistasot, anturoiden alustavat geo-
tekniset kantavuudet, louhintatarve seka paalutyypit ja -pituudet tulee tar-
kistaa rakentamista varten tehtavilla lisatutkimuksilla. Rakennettavuusluok-
kien yhteydessa esitetyt arviot paalupituuksista ovat suuntaa-antavia, ja
esimerkiksi rakennettavuusluokkien 3a ja 4 valinen raja ei yleensa kulje
juuri viiden metrin paalupituuden kohdalla, vaikka nain luokkien kuvauk-
sessa esitetaan. Rakennettavuusluokkien rajakohta perustuu laajempaan
kokonaisarvioon. Kaava-alueen eri osien rakennettavuusluokat on esitetty
karttapiirustuksessa 1 — 2424,

Rakennettavuusluokan 1 alueita ei ole (helppo maanvarainen).

Rakennettavuusluokan 2 alueilla rakennukset voidaan perustaa maan va-
raan joko pilarianturoilla tai jatkuvilla anturoilla. Perustamissyvyys on alle
kaksi metria. Perustamistasoja voidaan nostaa tekemalla massanvaihto
kerroksittain tiivistetylla murskeella tai soralla. Ylimméat maanvaraiset pe-
rustamistasot tai massanvaihdon alapinnan tasot on alustavasti esitetty
leikkauspiirustuksissa 2...17 — 2424. Anturoiden geotekninen kantavuus on
suuruusluokkaa psa = 200 — 250 kPa. Alimmat lattiat voidaan tehda maan-
varaisina tai kantavina.

Putkijohdot voidaan perustaa tasauskerroksen valityksella hairiintymatto-
man pohjamaan varaan, tai mikéli ne asennetaan silttikerroksen l6yh&an
yldosaan, ne perustetaan suodatinkankaalla ympardidyn murskearinan ja
tasauskerroksen valitykselld hairiintyméattéman pohjamaan varaan. Kai-
vannot voidaan 1,8 metrin syvyyteen asti tehdé luiskattuina kaltevuuteen
2:1 tai loivempaan. Piha-alueiden paallysrakenteet voidaan tehdda maanva-
raisina. Routimiselle herkille paallystealueille (asfaltti, laatoitus) suositel-
laan rakennekerrosten alimmaksi kerrokseksi 200 mm paksuisen suodatin-
hiekan kayttamista. Kuivatus on helposti toteutettavissa, silla kaikkialla on
saavutettavissa riittavat kallistukset pinnoille ja hulevesiviemareille.



6
Rakennettavuusluokan 3a alueilla rakennukset perustetaan kantavaan
maakerrokseen tai kallioon lyodtavilla terasbetonisilla tai teraksisilla tukipaa-
luilla. Paalupituus on yleensa alle viisi metria. Mahdollisten kalliokarkien
kayttotarve on selvitettava tarkentavilla pohjatutkimuksilla. Paalutuksen
suunnittelussa ja paalutustydsséa on noudatettava RIL:n ja SGY:n Paalu-
tusohjetta PO-2011 (RIL 254-2011) ja Pienpaalutusohjetta PPO-2007 (RIL
230-2007). Alimmat lattiat tehdaan kantavina ja alapohjan alustatila tuule-
tetaan. Hallien lattiat voidaan valaa maata vasten, mutta nekin tehdaan
kantavina.

Kaivannot voidaan 1,7 metrin syvyyteen asti tehda luiskattuina kaltevuu-
teen 1,5:1 tai loivempaan. Putkijohdot voidaan perustaa 300 mm:n paksui-
sen suodatinkankaalla ympardidyn murskearinan tai teraspoimulevyarinan
ja tasauskerroksen valityksella maan varaan. Piha-alueiden p&aallysraken-
teet voidaan tehdd maanvaraisina. Routimiselle herkille paallystealueille
(asfaltti, laatoitus) suositellaan rakennekerrosten alimmaksi kerrokseksi
200 mm paksuisen suodatinhiekan kayttamista. Riippuen piha-alueille ja
varsinkin putkijohtojen kohdalla tehtavista lisataytoistd on kevennyksen
tarve tarkastettava tapauskohtaisesti. Kevennys voidaan tehda kevytsoralla
KS 432, vaahtolasimurskeella tai suulakepuristetulla polystyreenilla (EPS).

Kuivatus on tarkasteltavan kaava-alueen 3a-luokan rakennuspaikoilla hel-
posti toteutettavissa, silla kaikkialla on saavutettavissa riittavat kallistukset
pinnoille ja hulevesiviemareille.

Rakennettavuusluokan 3b alueilla rakennukset voidaan perustaa héiriin-
tymattdman moreenin tai irtilouhitun kallion varaan tai suoraan tasaiseksi
tai porrastetuksi louhitun kallion varaan joko pilarianturoilla tai jatkuvilla an-
turoilla. Maanvaraisten anturoiden geotekninen kantavuus on suuruusluok-
kaa psar = 200 — 300 kPa. Suoraan kallion varaan perustettavien anturoi-
den geotekninen kantavuus on psy = 3,0 MPa. Alimmat lattiat voidaan
tehda maanvaraisina tai kantavina.

Putkijohdot voidaan perustaa tasauskerroksen valityksella hairiintymatto-
man pohjamaan tai kallion varaan (kanaalit tarvittaessa louhitaan). Maa-
kaivannot voidaan 1,8 metrin syvyyteen asti tehda luiskattuina kaltevuu-
teen 2:1 tai loivempaan. Piha-alueiden paallysrakenteet voidaan tehda
maanvaraisina tai kalliolle, jolloin kallio tarvittaessa rikotaan irtilouhinnalla.
Kuivatus on helposti toteutettavissa, silla kaikkialla on saavutettavissa riit-
tavat kallistukset pinnoille ja hulevesiviemareille.

Rakennettavuusluokan 4 alueilla rakennukset perustetaan kantavaan
maakerrokseen tai kallioon lyotavilla terésbetonisilla tai teréksisilla tukipaa-
luilla. Paalupituus on noin 5 — 15 metrid. Mahdollisten kalliokarkien kaytto-
tarve on selvitettava tarkentavilla pohjatutkimuksilla. Paalutuksen suunnit-
telussa ja paalutustydssa on noudatettava RIL:n ja SGY:n Paalutusohjetta
PO-2011 (RIL 254-2011) ja Pienpaalutusohjetta PPO-2007 (RIL 230-
2007). Alimmat lattiat tehdaan kantavina ja alapohjan alustatila tuuletetaan.
Hallien lattiat voidaan valaa maata vasten, mutta nekin tehdaan kantavina.

Kaivannot voidaan 1,7 metrin syvyyteen asti tehda luiskattuina kaltevuu-
teen 1,5:1 tai loivempaan. Putkijohdot voidaan perustaa 300 mm:n paksui-
sen suodatinkankaalla ympardidyn murskearinan tai teraspoimulevyarinan
ja tasauskerroksen valityksella maan tai syvastabiloidun maan varaan. Pi-
ha-alueiden paallysrakenteet voidaan tehda maanvaraisina. Routimiselle
herkille paallystealueille (asfaltti, laatoitus) suositellaan rakennekerrosten
alimmaksi kerrokseksi 200 mm paksuisen suodatinhiekan kayttamista.



Riippuen piha-alueille ja varsinkin putkijohtojen kohdalla tehtavista lisa-
taytdista on syvastabiloinnin tai kevennyksen tarve tarkastettava tapaus-
kohtaisesti. Kevennys voidaan tehda kevytsoralla KS 432, vaahtolasimurs-
keella tai suulakepuristetulla polystyreenilla (EPS).

Rakennettavuusluokan 4 rakennuspaikat ovat alueella yleensa tasaisia, jo-
ten varsinkin perusvesien kohdalla saatetaan joutua pumppaukseen.

Rakennettavuusluokan 5a alueilla rakennukset perustetaan kantavaan
maakerrokseen tai kallioon lyotavilla terasbetonisilla tai teréksisilla tukipaa-
luilla. Paalupituus on yli 15 metrid. Paalutuksen suunnittelussa ja paalutus-
tydssa on noudatettava RIL:n ja SGY:n Paalutusohjetta PO-2011 (RIL 254-
2011) ja Pienpaalutusohjetta PPO-2007 (RIL 230-2007). Alimmat lattiat
tehdaan kantavina ja alapohjan alustatila tuuletetaan. Hallien lattiat voi-
daan valaa maata vasten, mutta nekin tehd&dén kantavina.

Kaivannot voidaan 1,6 metrin syvyyteen asti tehda luiskattuina kaltevuu-
teen 1:1 tai loivempaan. Putkijohdot voidaan perustaa 300 mm:n paksuisen
suodatinkankaalla ympar6idyn murskearinan tai teraspoimulevyarinan ja
tasauskerroksen valityksella syvastabiloidun maan varaan. Piha-alueiden
paéallysrakenteet voidaan tehda syvastabiloidun maan varaan.

Rakennettavuusluokan 5a alue on hyvin tasasta, joten varsinkin perusvesi-
en kohdalla saatetaan joutua pumppaukseen.

Rakennettavuusluokissa 1, 2, ja 3b on mahdollista toteuttaa kellareita ta-
vanomaisin kellarirakentein eli vesieristetyilla maanpaineseinilla. Vesipai-
ne-eristysta ei nykyisen tietdmyksen valossa tarvita. Kellarin rakentami-
seen ryhtyvan on kuitenkin aina selvitettava rakennuspaikalla vallitseva
pohjavedenpinta.

Rakennettavuusluokissa 4 ja 5a kellareita ei suositella tehtavéksi. Raken-

teet vaatisivat teknisesti vaikeita kaivantojen tuentoja ja kellarin seinien tu-
lisi olla ei ainoastaan vesieristettyja, vaan vesipaine-eristettyja. Niiden latti-
at tulisi myos mitoittaa vahintddn maanpinnan tasossa vaikuttavan veden-
pinnan aiheuttamalle nosteelle.

Edellinen ei niink&an johdu korkealla olevasta tai mahdollisesti paineelli-
sesta pohjavedesta, vaan kuuluu suositeltavaan rakentamistapaan savi-
alueella, jossa ei tulisi hyvaksya pysyvaa pohjaveden alentamista. Siita on
seurauksena aina savikerroksen kokoonpuristumista eli maanpinnan pai-
numista. Rakentaminen sindnsa paineellisen pohjaveden alueella ei yli
kolmen metrin paksuisella savikolla k&ytdnndssa eroa rakentamisesta sa-
vialueella yleensa. Pohjaveden painekorkeus vaihtelee saven alapinnassa
omaan tahtiinsa vaikuttamatta tiiviin kerroksen lapi saven ylapuolelle.

6. KUIVATUS

Vajovesien poisjohtamiseksi on rakennusten ymparykset ja lattioiden alus-
tat salaojitettava RIL 126:n ohjeita ja maarayksia noudattaen. Alapohjien
alle tai rydmintéatilan pohjalle on asennettava veden kapillaarisen nousun
katkaiseva salaojituskerros, joka on yhteydessa salaojiin. Salaojituskerrok-
sen rakeisuuden on oltava ohjeen Rakennuspohjan ja tonttialueen kuivatus
RIL 126 — 2009 kuvan 3.6. mukainen eli sepelia #6...16 tai #16...32. Ker-
ros erotetaan pohjamaasta suodatinkankaalla N3.
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Sito Oy on tehnyt alueen hulevesiselvityksen. Sen mukaan alueen lansi-
osan hulevedet Hiekkaméentien paaluvalin PLV 0 — 575 ymparistbssa on
tarkoitus johtaa avo-ojia ja hulevesiviemareita pitkin alueen etelapuolelle,
minne vedet nykyisinkin johdetaan. Loppuosalla kaava-alueesta uuden ko-
koojatien ymparistdssa hulevedet johdetaan alueen lapi kulkevaa nykyista
valtaojaa pitkin Porvoonvaylén ali rummussa kohti kaakkoa. Hule-, katto- ja
perusvedet on mahdollista rakennettavuusluokkien 1, 2, 3a, 3b ja osin 4
alueilla vallitsevien maanpinnan kohtuullisten kaltevuuksien puitteissa joh-
taa painovoimaisesti alueelle rakennettavaan kunnalliseen hulevesijarjes-
telmaan. Kunnan kannalta on huomioitava, etta alueen kaakkoisosa, jonne
itdisen valuma-altaan hulevedet lopulta johdetaan, on hyvin tasainen. Tar-
kemmin alueellinen kuivatus on kasitelty Siton selvityksessa.

Alueella on paljon rinteeseen sijoittuvia rakennuspaikkoja, joiden maapohja
on liséksi veden vaikutuksesta helposti hairiintyvaa silttia, joten tyénaikai-
sessa kuivatuksessa on varauduttava pumppaukseen. Pumppausta ei saa
tehd& anturoiden kohdalta, vaan niiden ulkopuolelle tehtéavista erillisista
suodatinrakenteella varustetuista pumppauskuopista tai —kaivoista. Kuiva-
tuksella kaivannossa oleva tai sinne valuva vesipinta on alennettava ennen
varsinaiseen tasoon kaivamista kaivutason alapuolelle (koskee my6s mas-
sanvaihdon kaivua).

7. ROUTASUOJAUS

Pohjamaa on routivaa, joten rakennusten ja muiden pysyvien rakenteiden
perustukset ja muut maanvastaiset rakenteet on routasuojattava, mikali ne
eivat ulotu pohjarakennusohjeiden RIL 121-2004 kohdan 5.5.1.4 mukaisiin
routimattomiin perustamissyvyyksiin.

8. ALUETYOT

Kaava-alueen savesta on otettu maanaytteet kahdesta pisteesta (nrot 37 ja
41) yhden metrin syvyysvalein viidelta syvyydelta. Savinaytteiden maalabo-
ratoriossa méaaritetyt kuivapainoon verratut vesipitoisuudet vaihtelevat valil-
& w=65-110 %. Laboratoriotulokset on esitetty liitteissé 1 ja 2.

Varsinkin savikerroksen yldosan vesipitoisuudet ovat korkeat, yli 100 %
verrattuna naytteen kuivapainoon. Savikerros puristuu kokoon, kun sita
kuormitetaan. Talléin syntyy painumia. Painumien suuruutta on arvioitu sa-
ven kuivapainoon verrattuun vesipitoisuuteen perustuvalla laskentamene-
telmalla. Taulukossa 1 on esitetty eripaksuisista lisataytdista aiheutuvat
pitkdaikaiset kokonaispainumat.

Taulukko 1. Savikerroksen kokonaispainuma eri paksuisilla listaytoilla.

Painuma (mm) Rakenn. luokka
3a 4 5a
Saven paksuus 2m 3m 5m 7m 8m
Lisatayton paksuus
0,5m 50 80 110 130 150
10m 90 140 190 230 280
15m 120 190 260 320 380
20m 140 230 320 400 470
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Yli 50 mm:n suuruiset painumat ovat haitallisia putkijohdoille, joten putki-
johtolinjat tulee keventaa (esim. kevytsoralla, vaahtolasimurskeella tai
EPS:11&), mikali lisatayttdjen paksuus ylittda 0,5 metria ja painuvan saviker-
roksen paksuus 2 metria. Suurien lisétayttdjen tapauksessa ei rakennetta-
vuusluokkien 4 ja 5a alueilla painumia saada keventamalla hallintaan, joten
siella pohjamaa pitda vahvistaa syvastabiloimalla.

Henkilb6autojen ajo- ja paikoitusalueiden seka jalankulkualueiden paallysra-
kenne-ehdotukset (kantavuuden perusteella) rakennettavuusluokkien 2, 3a
ja 3b alueilla ovat seuraavat:

Henkildautojen ajoalueet

- kulutuskerros, Ab 11/120, 50 mm
- kantava kerros, murske #0...32 150 mm
- tukikerros, murske #0...100 350 mm
- suodatinhiekka 200 mm
- suodatinkangas N3 (tarvittaessa)

yht. 750 mm

Jalankulkualueet
- betonikiveys tai laatoitus

- asennushiekka 30 mm
- kantava kerros, murske #0..32 100 mm
- tukikerros, murske #0...100 300 mm
- suodatinhiekka 200 mm

- suodatinkangas N3 (tarvittaessa)
yht. 630 mm (kiveyksen alapinnasta)

Rakennettavuusluokkien 4 ja 5 alueilla henkiléautojen ajo- ja paikoitusalu-
eiden ja jalankulkualueiden paallysrakenteet maaritellaan tapauskohtaisesti
tarkempien pohjatutkimusten perusteella.

9. SULFAATTIMAAT

Happamat sulfaattimaat (yleensa savi, siltti tai lieju) ovat maaperassa
luonnollisesti esiintyvia rikkipitoisia sedimentteja, jotka ovat tyypillisesti ker-
rostuneet muinaiselle merenpohjalle, merenlahtiin tai jokisuistoihin (Geolo-
gian tutkimuskeskus 2013). Naihin sedimentteihin rikki on varastoitunut sul-
fidirikkin&, kun mikrobit ovat pelkistaneet meriveden sulfaattia sulfidiksi.
Sulfaattimaassa voi olla sekd hapettunut maakerros (todellinen hapan sul-
faattimaa) ettd hapettumaton sulfidirikkipitoinen maakerros (potentiaalinen
hapan sulfaattimaa) tai vain toinen naista. Hapettunut maakerros syntyy
potentiaalisesti happaman sulfaattimaan (sulfidirikkipitoinen maakerros)
joutuessa kosketuksiin ilmakehan hapen kanssa, jolloin sulfidit alkavat ha-
pettua ja todellinen hapan sulfaattimaa syntyy.

Geologian tutkimuslaitos on kartoittanut sulfaattimaiden esiintymista ran-
nikkoalueella. Suomessa happamia sulfaattimaita esiintyy padasiassa itai-
seltd Uudeltamaalta Perdmeren rannikolle saakka. Maankohoamisen seu-
rauksena sulfaattimaat ovat nousseet vedenpinnan ylapuolelle. Sipoon
alueella niita esiintyy noin 10 kilometrin etaisyydelle rannikosta sisamaa-
han pain.

My6s Hiekkamaentien kaava-alueella tai sen laheisyydessé on GTK:n tul-
kintakartassa sulfaattimaan esiintymisen merkitty olevan mahdollista. Poh-
jatutkimusten yhteydessa pisteista nrot 37 ja 41 on otettu maanéaytteet sa-
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vikerroksesta yhden metrin syvyysvélein viidelta syvyydeltd. Laboratori-
ossa savinaytteiden mahdollinen rikkipitoisuus ilmenee selkeésti varin ja
hajun perusteella: Variltdan todellinen hapan sulfaattimaa on yleensa (rus-
kean) harmaata savea tai silttid, yleensa se on myds liejupitoista. Maa
saattaa sisaltda runsaasti oransseja ja mahdollisesti myos kellertavia (jaro-
siitti) rautasaostumia. Potentiaalinen hapan sulfaattimaa (sulfidirikkipitoinen
maakerros) on usein variltddn mustaa tai tumman (likaisen) harmaata.
Maassa on yleensa selva rikin haju. (Geologian tutkimuskeskus 2013).

Maalaboratoriossa reagoidaan edell& mainittuihin viitteisiin aina automaat-
tisesti ja niista ilmoitetaan naytteen ottajalle. Myds kairaaja ilmoittaa yleen-
sd jo pelkastaan kairatangoissa esiintyvista sulfaattisavista suunnittelijalle
ilman naytteenottoakin. Tutkitulla alueella ei ole havaittu sulfaattimaita ken-
talla eika laboratoriossa.

Liikenneviraston esiselvityksessa "Sulfaattimaat vaylahankkeissa” (Liiken-
neviraston tutkimuksia ja selvityksia 49/2014) sulfaattimaiden kohdalla
merkittdvana asiana on pidetty niiden lasnaolon havaitsemista riittavan
ajoissa eikéa vasta tyon aikana. Voitaneen sanoa, ettéd mikali esimerkiksi
GTK:n kartoitus pitdé sulfaattimaan esiintymista mahdollisena jollakin alu-
eella, saattaisi olla paikallaan esittda joko kaavamaarayksessa tai alueelli-
sessa rakentamisohjeessa hankkeeseen ryhtyvélle velvoite selvittdd maa-
peran sulfidipitoisuus rakentamista varten tehtavien pohjatutkimusten yh-
teydessa.

Seuraavassa lainaus em. Liikenneviraston esiselvityksesta (lisays kursivoi-
tu): "Maarakennus- ja geoteknisiltd ominaisuuksiltaan sulfaattimaat eivét
juurikaan eroa vastaavista ei-sulfaattipitoisista savi- ja silttimaista. Veden
kyllastaminé sulfaattimaat eivat aiheuta ongelmia rakenteille tai ympa-
réivalle luonnolle. Sulfidit alkavat hapettua ja happamoituminen kaynnistyy,
kun sulfidipitoiset kerrokset joutuvat vedenpinnan ylapuolelle ja paasevat
kosketuksiin ilmakehan hapen kanssa. Pohjavedenpinnan aleneminen voi
seurata esimerkiksi ojituksesta (etenkin salaojituksesta), maankaivamises-
ta tai rakenteiden kuivatusjarjestelyista. Myods kaivutdiden yhteydessa ja
massojen lgjityksessa aiemmin hapettomissa olosuhteissa olleet sulfidipi-
toiset maa-ainekset joutuvat usein hapellisiin olosuhteisiin. Hapettumisen
seurauksena syntyy rikkihappoa, joka on tehokas syovyttaja.”

Sulfaattimaat ja happamat valumavedet vaikuttavat rakennettuun ymparis-
t66n muun muassa aiheuttaen terdksen korroosiota ja betonirakenteiden
syOpymistd seka esimerkiksi tierakenteissa olevien terasputkirumpujen
ruostumista. Mikali kohdekohtaisissa rakentamista varten tehtavissa pohja-
tutkimuksissa jossain kohtaa aluetta havaitaan sulfaattimaata, on TB-
paalujen valmistuksessa ja anturoissa ym. maanvastaisissa betoniraken-
teissa kaytettava sulfaatinkestavaa sementtia eli siihen lisataan 4% silikaa.
Teraspaalujen korroosiovara on talléin 3,0 mm.

Syvastabiloinnissa kaytettyjen sideaineiden lujittumisessa on havaittu, etta
pH-arvolla on ratkaiseva merkitys stabiloinnilla saavutettavaan lujuuteen:
mita pienempi maaperan pH on, sitd pienempi on saavutettu lujuus. Hap-
pamien sulfaattisavien pH on alhainen, joten kaytettdessa syvastabilointia
pohjanvahvistusmenetelméana sulfaattisavessa, suositellaan ennakkoon la-
boratoriossa tehtéavien stabiloituvuuskokeiden kaytt6a sideaineméaaran
maarittamiseksi ainakin suurien kohteiden tapauksessa. Pienemmissa koh-
teissa voidaan kokemusperaisesti kasvattaa sideaineen maaraa tai kayttaa
muuta sideainetta kuin yleisimmin kaytettya kalkki-sementtia. Sideaineen
vaihtaminen vaikuttaa [&hinn& urakkamuotoon, jolloin hyddynnetdan
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urakoitsijan asiantuntemusta sideaineen valinnassa. Joissakin tapauksissa
soveltuvia kevennys- ja lujitemateriaaleja kaytettdessa pitdad ottaa huomi-
oon happamuuden vaikutukset materiaalien pitkaaikaiskestavyyteen.

Erikseen merkittava tekija ympariston kannalta saattaa olla ylds kaivettujen
happamien sulfaattimaiden vaikutus valumavesiin. Pahoja tilanteita voivat
olla esimerkiksi pitkien kuivien kausien jalkeiset &killiset rankkasateet, joi-
den seurauksena hapettuneessa sulfaattimaassa muodostunut rikkihappo
huuhtoutuu yhdessa liuenneiden metallien, kuten alumiinin ja kadmiumin,
kanssa valumaveden mukana sivu-uomista paauomiin. Kun paauomien vir-
taama on alhainen, on myds laimeneminen vahaisempaa kuin normaaleina
vesivuosina. Yldskaivettujen sulfaattisavien sijoittamiseen ja kasittelyyn liit-
tyen ei nykyaan ole tiettdvasti olemassa yhtendista ohjeistusta tai vakiintu-
neita kaytantoja, mutta asianmukaiseen loppusijoittamiseen on syyta va-
rautua.

Yhteenvetona mahdollisten sulfaattimaiden vaikutuksista todettakoon:
- vaikutukset kaytettaviin rakennusmateriaaleihin (korroosio)

- vaikutukset kaivumassojen loppusijoittamiseen

- pintavesivaikutukset (happamoituminen)

- vaikutukset kaivumassojen hyoétykayttomahdollisuuksiin

10. RADON

Sosiaali- ja terveysministerion paatoksen (944/92) mukaan uusissa asun-
noissa radonpitoisuus saisi olla enintdan 200 becquerelia kuutiometrissa
(Bg/m3). Sateilyturvakeskuksen ohjeen ST 12.1 mukaan tyopaikkojen ra-
donpitoisuus tulee selvittaa niilla alueilla, joissa pientaloissa mitatuista ra-
donpitoisuuden vuosikeskiarvoista vahintaan 10 prosenttia ylittda arvon
400 Bg/m3. STUK:n tekemien mittausten perusteella Sipoon Sdderkullan
alueella 3,0% mitatuista pientaloasunnosta ylittaa 400 becquerelin raja-
arvon. Mittauksia on tehty 218 asunnossa, ja niiden keskiarvo on 118 bec-
querelia/m® /STUK/.

Normien perusteella tydpaikka-alue Stderkullassa ei edellyta erityisia toi-
mia radonin suhteen. Silti maanvaraisten ja -vastaisten alapohjien alle suo-
sitellaan asennettavaksi hormia pitkin katolle tuuletettavat radonin poisto-
putket tiloihin, joissa oleskellaan koko ty6péivan ajan. Hyvaa rakentamista-
paa noudattamalla eli huolehtimalla alapohjan tiiviydesta ja alustatilan riit-
tavasta tuuletuksesta ei radonin leviaminen huoneilmaan tule muodostu-
maan tuuletetun alapohjan tapauksessa ongelmaksi.

Helsingissa 30. paivana joulukuuta 2016

INSINOORITOIMISTO
Severi Anttonen Ky

LAY

Severi Anttonen, rak.ins.
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SIPOON KUNTA
K 8B HIEKKAMAENTIEN ASEMAKAAVA- JA
ASEMAKAAVAN MUUTOSALUE

SODERKULLA
01150 SIPOO

KAYTETTAVAT POHJARAKENTEET JA NIIDEN
KUSTANNUSVAIKUTUKSET RAKENTAMISEEN

1. YLEISTA

Sipoon kunnan toimeksiannosta Insindéritoimisto Severi Anttonen Ky on
tehnyt alueellisen pohjatutkimuksen ja laatinut Sipoon kunnan K8B Hiek-
kaméentien asemakaava-alueen rakennettavuusselvityksen kaavoitusta
varten marras-joulukuussa 2016 Etela-Sipoon Soderkullassa (tyo 2424 /
K8B Rakennettavuusselvitys / 30.12.2016 / SAKYy). Selvityksen tarkoituk-
sena on ollut tarkastella alueen pohjasuhteita seka rakennusten, pihojen ja
kunnallistekniikan perustamistapoja kaava-alueen eri osissa. Asemakaava-
alueelle on tarkoitus kaavoittaa tyopaikkatontteja seka alueen lapi kulkeva
kokoojakatu. Alueen pohjasuhteet ja osa-alueiden rakennettavuusluokat on
esitetty edelld mainitussa raportissa.

Tassa selvityksessa on tarkasteltu alueen eri osissa kaytettavaksi tulevien
pohjarakenteiden ja pohjanvahvistusmenetelmien kustannusvaikutuksia
rakennusten, piha-alueiden, katujen ja kunnallisteknisten rakenteiden ra-
kennuskustannuksiin. Maa- ja pohjarakenteiden kustannusvaikutuksia on
tarkasteltu eri rakennettavuusluokissa. K8B Hiekkam&entien asemakaava-
alueella esiintyvat rakennettavuusluokat 2, 3a, 3b, 4 ja 5. Rakennettavuus-
luokat on selitetty ja niiden rajaukset esitetty kaava-alueen rakennetta-
vuusselvityksessa. Heikoimmalle rakennuspohjalle eli rakennettavuusluo-
kan 5 alueelle ei ole kaavoitettu rakentamista. Alueellinen kuivatus on kasi-
telty Sito Oy:n laatimassa erillisessa selvityksessa.

2. TARKASTELLUT POHJARAKENTEET

Talonrakentamisen tapauksessa kustannuksiin vaikuttavina maa- ja pohja-
rakenteina on tarkasteltu rakennusosia peruskaivu, louhinta, paalutus, pe-
rustukset, alapohjarakenteet, perustusten ja alapohjien alustaytot, vierus-
taytot ja salaojitukset kaivoineen. Kaikille vaihtoehdoille muuttumattomia tai
merkitykseltdan vahapatoisia tekijoita, kuten raivausta tai routasuojausta,
ei ole sisallytetty tarkasteluun.

Kadunrakentamisen osalta on tarkasteltu tarvittavia rakennekerroksia, jotka
on maaritetty kantavuuden perusteella. Pohjamaan routivuutta ei ole otettu
huomioon tassa tarkastelussa, jotta rakennettavuusluokalle ominaiset
maapohjan kantavuusominaisuudet tulisivat esille. Routamitoitus on jatetty
taman tarkastelun ulkopuolelle.
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On myods tarkasteltu, missa tapauksissa painumat muodostuisivat niin suu-
riksi, ettd katurakenne vaatii pohjanvahvistusta ja mitkd menetelmat tulevat
kyseeseen, kun vaihtoehtoina ovat kevennys ja syvastabilointi.

Kunnallisteknisten rakenteiden osalta katualueella on lahdetty siita, etta
putket ja kaivot perustetaan tarvitsemiensa arinarakenteiden avulla samoin
kuin katupenger yleensa. Tahan yleissdantoon esitetdan poikkeus ainoas-
taan tapauksissa, joissa se on selkeasti perusteltavissa.

Tonttialueiden osalta on tarkasteltu erilaisissa pohjasuhteissa mahdolliset
putkien perustamistavat eli tarvittavat arinarakenteet. Lisaksi on tarkasteltu,
missa tapauksissa putkijohtojen runkolinjat vaativat pohjanvahvistusta ja
mitkd menetelmat tulevat kyseeseen. Vaihtoehtoina ovat kevennys ja sy-
vastabilointi.

3. TEHTYJEN KUSTANNUSARVIOIDEN PERUSTEET

Pohjarakenteiden kustannusvaikutukset talonrakentamisessa
Alueelle on tarkoitus kaavoittaa tyopaikkatontteja, joten pohjarakenteiden
vaikutusta talonrakennuksen rakennuskustannuksiin eri rakennettavuus-
luokissa on tarkasteltu yksinkertaisen teollisuushallin tapauksessa. Hallira-
kennus on sopiva esimerkkikohde, koska siind pohjarakenteiden vaikutus
kokonaiskustannuksiin korostuu: hallirakennuksen maanpaalliset osat ovat
suhteellisen yksinkertaisia, siina on suuri lattiakuorma, ja koska se on kor-
kea ja vain yksikerroksinen, myds suuret perustuskuormat suhteessa ker-
rosalaan.

Ensimmaisena on selvitetty ns. normihallin rakennuskustannukset. Normi-
halli on yksinkertainen teollisuushalli, jossa on pieni toimisto-osa ja lakisaa-
teinen minimimaara sosiaalitiloja. Internetista 10ytyy useita hallitoimittajien
tarjoamia vapaasti kaytettavia alustavien kustannusarvioiden tekemiseen
tarkoitettuja pohjia. Niiden tarkkuuden on katsottu riittdvan tarkoitukseen,
joten normihallin rakennuskustannukset on arvioitu eraan tarjolla olevan
valmiin kustannusarviotyokalun avulla. Taulukkoon hallin tiedot on syo6tetty
mahdollisimman yksinkertaisina, joten tuotantotila on yhta avointa tilaa eika
sinne ole maaritelty mitaan tuotantotekniikkaa, kuten hallinostureita. Myos-
kaan lastauslaitureita tai tiivisperia ei huomioida. Halli on liitetty kaukolam-
pddn ja kaytetyn sovelluksen on annettu maaritella teknisten jarjestelmien
(LVI) kustannukset minimitasoisina. Tarkastellun hallirakennuksen laajuus-
ja rakennetiedot on esitetty taulukossa 1.

Taulukko 1. Normihallin laajuus- ja rakennetiedot

Laajuustiedot: kerrosala 1048 kem?2
pituus 42 m
leveys 24 m
vapaa korkeus 9 m
toimisto- ja sos.tilat (1.krs) 26 m2
Rakennetiedot: Teraspilarit, terasristikko

Sokkeli: eristetty tb-sokkelielementti
Ulkoseina: peltinen sandwich-elementti
Lattiakuorma q = 40 kPa

Anturat paikalla valettuja
terasbetonianturoita




Valmiit kustannusarviosovellukset laskevat teollisuushallin rakennuskus-
tannukset "hyvissa perustamisolosuhteissa” eli rakennettavuusluokassa 1
tai 2. Jotta pohjarakenteiden vaikutusta rakentamiskustannuksiin voidaan
vertailla, on pohjarakennuskustannukset laskettu ensin rakennusosa-
arvioon perustuen rakennettavuusluokan 2 perustamisolosuhteissa liitteen
1 mukaiselle rakenteelle.

Kun edella kuvatulla tavalla on selvitetty normihallin maanpaallisten osien
rakennuskustannukset ja pohjarakennuskustannukset hyvissa perustamis-
olosuhteissa eli edullisimmassa tapauksessa, voidaan maarittaa pohjara-
kenteista aiheutuvat lisdkustannukset vaativammissa perustamisolosuh-
teissa eli rakennettavuusluokissa 3a, 4 ja 5. Rakennettavuusluokan 3b ta-
paukset ovat niin yksildllisia, ettd sen tapauksessa voidaan esittda pelkas-
taan lisdkustannusten yksikkéhintoja.

Kustannukset on ilmoitettu talonrakentamisen tapauksessa kerrosalaan
suhteutettuna (€/kem2) ja osuutena kokonaiskustannuksista (%). Kappa-
leen alussa esitettyjen teollisuushallirakennuksen erityispiirteiden takia
maa- ja pohjarakenteista syntyvien kustannusten osuus kokonaiskustan-
nuksista on jo edullisimmassa tapauksessa suhteellisen suuri 21%, kun se
esimerkiksi pientalojen tapauksessa rakennettavuusluokasta riippuen vaih-
telee valilld noin 15 — 25%. Kerrostalojen tapauksessa pohjarakenteiden
osuus on tata pienempi kerrosalan suhteessa.

Pohjarakenteiden kustannusvaikutukset infra- ja aluerakentamisessa
Pohjarakenteiden kustannusvaikutukset katurakenteen, putkijohtojen, piho-
jen ja paikoitusalueiden tapauksissa ilmoitetaan maa- ja pohjarakennustoi-
den lisdantymisen aiheuttamana lisakustannuksena putkililjan pituusyksik-
koa (€/m) tai kadun tai alueen pinta-alayksikkda (€/m2) kohti. Lisdantyvia
pohjarakenteita ovat esimerkiksi tarvittavan rakennekerrospaksuuden kas-
vaminen, putkien arinarakenteen vahvistaminen ja pohjanvahvistukset ku-
ten syvastabilointi tai kevennysrakenteet seka louhinta. Tarkastelun koh-
teena saattavat toisinaan olla hyvinkin tapauskohtaiset kustannuksia lisaa-
vat pohjarakenteet, jotka saattavat vaihdella nopeasti katulinjan edetessa
ja myos kadun leveyssuunnassa tai varsinkin piha-alueen eri osissa.

Hinnat ja kustannukset

Maa- ja pohjarakenteiden yksikkdkustannukset on ilmoitettu kustannusta-
sossa joulukuu 2016. Kaytettavissa on eri rakennusosille yksikkohintoja eri
vuosilta. Ne on muunnettu joulukuun 2016 kustannustasoon kayttamalla Ti-
lastokeskuksen julkaisemia Rakennuskustannusindeksi-muuntotaulukoita.
Jotkin yksikkdkustannukset saattavat olla varsin suuntaa-antavia (esim. ja-
red ontelolaatta), vaikkakin padosa niista on todellisia urakoitsijoiden tar-
joushintoja tai peraisin luotettavista tietokannoista (esim. Tielaitos).

Kaikki ilmoitetut kustannukset ja kaytetyt hinnat ovat arvonlisaverottomia
(alv. = 0%).



4. POHJARAKENTEIDEN LISAKUSTANNUKSET TALONRAKENTAMISESSA

Rakennettavuusluokka 2

Taulukon 1 mukaisen hallirakennuksen rakennuskustannukset rakennetta-
vuusluokassa 2 liitteen 1 mukaisilla perustuksilla ja maanvaraisella alapoh-
jalla on arvioitu olevan seuraavat:

Hallin rakentamisen kokonaiskustannukset: 532 700 €

= 508 €/kem
josta pohjarakennuskustannukset: 113 000 €

= 108 €/kem
pohjarakenteiden osuus kokonaiskustannuksista: 21,2 %

Rakennettavuusluokka 3a

Kun rakennuspaikalla esiintyy savea niin paksulti, ettd massanvaihto olisi
epaedullinen perustamistapa, on rakennukset paalutettava. Rakennetta-
vuusluokan 3a alueilla paalupituus on yleensa alle viisi metria. Alapohja
tehdaan kantavana paalulaattana. Ohuilla savikoilla on yleensa vahvahko
kuivakuorikerros ja sen lisdksi saven leikkauslujuus on yleensakin kohtuul-
linen, jolloin kantava alapohja voidaan tehda maata vasten valaen.

Perustettaessa hallirakennus keskimaarin viiden metrin pituisilla terasbe-
tonisilla tukipaaluilla 300x300 kayttaen liitteen 2 mukaisia perustusrakentei-
ta ja liitteessa 2 esitettya lattiarakennetta 2 (kantava maata vasten valettu
alapohja) on rakennuskustannusten arvioitu muodostuvan seuraavasti:

Hallin rakentamisen kokonaiskustannukset: 586 700 €

= 560 €/kem
josta pohjarakennuskustannukset: 167 000 €

= 159 €/kem
pohjarakenteiden osuus kokonaiskustannuksista: 28,5 %

Paalutuksen kustannuksia lisaava vaikutus viiden metrin pituisilla TB-
paaluilla 300x300 mm? on noin 54 000 € eli 52 €/kem. Perustus- ja alapoh-
jarakenteisiin syntyva kustannuslisays on noin 11 300 € eli 11 €/kem.

Rakennettavuusluokka 4

Kun savikerros paksuuntuu ja paalupituus kasvaa eli siirrytdan rakennetta-
vuusluokan 4 pohjamaalle, kaytetaan samaa perustamistapaa kuin raken-
nettavuusluokassa 3a. Alapohja tehddan kantavana, ja se voidaan usein
valaa maata vasten. Siina tapauksessa perustus- ja alapohjarakenteisiin
syntyva kustannuslisdys on sama kuin lyhyempien paalujen tapauksessa
elinoin 11 300 € (11 €/kem). Paalupituuden vaikutusta pohjarakennuksen
lisdkustannuksiin voidaan arvioida taulukon 2 perusteella.

Taulukko 2. Paalupituuden kustannusvaikutukset
Paalupituuden vaikutus pohjarakennuskustannuksiin
lisdkustannukset verrattuna maanvaraiseen halliin

Paalun pituus (m) +€ +€/kem
5 54 100 52
10 96 800 92
15 139 600 133

20 182 300 174




Toisinaan hallin lattia tai osa siitd joudutaan rakentamaan niin ylos, ettei
pohjamaan lujuus kesta lattian alustayttéa. Siihen voi johtaa esimerkiksi
riittdvan lastauskorkeuden jarjestaminen. Talldin saatetaan joutua harkit-
semaan alapohjan tekemista kantavana laattana irti maasta eli tuuletetulla
alustatilalla. Tapausta on kasitelty rakennettavuusluokan 5 tapauksessa.

Rakennettavuusluokka 5

Rakennettavuusluokan 5 alueilla yhdistyvat yleensa kaikki pohjarakennus-
kustannuksia lisdavat tekijat. Tarkasteltavalla kaava-alueella ei rakennetta-
vuusluokan 5 alueille ole kaavoitettu rakentamista. Koska sita kuitenkin

esiintyy, on tarkastelu ulotettu koskemaan myos rakennettavuusluokkaa 5.
Sille rakennettaessa on rakennuskustannusten arvioitu muodostuvan seu-

raavasti:
Hallin rakentamisen kokonaiskustannukset: 602 500 €

= 575€/kem
josta pohjarakennuskustannukset: 182 800 €

= 174 €/kem
pohjarakenteiden osuus kokonaiskustannuksista: 30,3 %

Pohjarakennuskustannukset on maaritetty viiden metrin paalupituudella
vertailukelpoisuuden sailyttdmiseksi. Paalupituuden vaikutus luetaan erik-
seen taulukosta 2. Erona esitetyissa pohjarakennuskustannuksissa on ra-
kennettavuusluokkien 3a ja 4 vastaaviin, etta alapohjarakenne on liitteen 2
lattiarakenteen 3 mukainen eli ontelolaatoista rakennettu kantava alapohja
tuuletetulla alustatilalla. Talloin perustus- ja alapohjarakenteisiin syntyva
kustannuslisdys on noin 29 300 € eli 28 €/kem. Rakenne on siis jonkin ver-
ran kalliimpi kuin maata vasten valettaessa, mutta sen epataloudellisuus
johtuu lahinna siita, ettei sen kantavuus vastaa aiemmin esitettyja alapoh-
jia. Liitteen 2 lattiarakenteen 3 mukainen alapohja on mitoitettu lattiakuor-
malle q = 30 kN/m?, kun maanvaraisen ja kantavan maata vasten valetun
alapohjan mitoituskuorma on 40 kN/m?. Liitteen 3 mukainen rakenne on
kuitenkin toteutettu teollisuushalliin toisaalle Sipoossa. Kyseisen kohteen
koko raskaalle liikenteelle mitoitettu piha-alue on vahvistettu syvastabiloi-
malla.

Edella esitettyjen kustannusarvioiden laskelmat ja kaytetyt yksikkdhinnat
on esitetty liitteessa 3.

5. POHJARAKENTEIDEN LISAKUSTANNUKSET KATURAKENTAMISESSA

Koska katurakentamisessa pohjarakenteiden kustannukset ovat huomatta-
vasti paallysrakennetta suuremmat, kasitellaan tadssa ainoastaan pohjara-
kenteiden kustannuksia. Paallysrakenteet mitoitetaan katuluokan ja pohja-
maan kantavuuden perusteella. Kokoojakadun katuluokka on 3 ja pohja-
maan kantavuusluokka vaihtelee 1api koko asteikon rakennettavuusluokas-
ta riippuen likimaarin taulukon 3 mukaan. Routivuuden vaikutus paallysra-
kenteiden paksuuteen on arvioitava tapauskohtaisesti erikseen. Maaria
laskettaessa katupenkereen leveytena on kaytetty 16 metria.

Katuluokan 3 normaalipaallysrakenteet on esitetty pohjamaan kantavuus-
luokasta riippuen esimerkiksi Suomen kuntaliiton julkaisussa Kunnallistek-
nisten téiden yleinen tydselitys KT02 (kuva 1). Pohjamaan kantavuusluok-
kaa voidaan parantaa pohjanvahvistuksella, esimerkiksi syvastabiloimalla.



Taulukko 3. Pohjamaan tyypillinen kantavuusluokka eri rakennettavuusluokissa.

Rakennettavuusluokka Pohjamaan kantavuusluokka

1 A B

2 B,C,D
3a E, F
3b A B

4 F,G

5 G

NORMAALIPAALLYSRAKENNE KANTAVUUSVAATIMUKSEN MUKAAN

o] & | B [ ¢ [ D |[E [F | o |
ABO0,04 | ABO.0O4 | ABO.0O4 | AB 0,04 | AB0,04 | AB0,04)| AB 0,04

AB 0,05 | AB 0,05

AB0,12| AB0,]J2 ([ABG,12 | AB0,12| AB 0,12
Kantava | Kantava
kerros kerros
0,15 0,15 Kantava | Kantava | Kantava | Kantava | Kantava
kerros kerros kerros kerros | kerros
0,15 0,15 0,15 0,15 0,15

Tuki- Tuki- Tuki- Tuki-
kerros kerros kerros | kerros
0,30 0,50 0,75 0,95

Kokonais-
paksmus | 0,24 024 0,31 0,61 0,81 1,06 126

Kuva 1. Katuluokan 3 normaalipaallysrakenne eri kantavuusluokissa (KT02).

Tarvittavan pohjanvahvistuksen kannalta kantavuutta useammin mitoitta-
vana tekijana on pohjamaan (saven) painuminen tai painumisesta aiheutu-
vat painumaerot. Yleensa katurakenteet kestavat melko hyvin suuriakin ta-
saisia painumia, mutta lyhyella matkalla syntyvat pienetkin painumaerot
voivat olla vahingollisia ja vaatia korjauksia. Putkijohdot ovat herkempia
painumille. Katurakenteen tasaisen painuman raja-arvona on tassa pidetty
200 mm.

Kaava-alueen savesta on otettu maanaytteet kahdesta pisteesta (nrot 37 ja
41) yhden metrin syvyysvalein viidelta syvyydeltd. Savinaytteiden maalabo-
ratoriossa maaritetyt kuivapainoon verratut vesipitoisuudet vaihtelevat valil-
& w= 65— 110 %. Painumien suuruutta on arvioitu saven kuivapainoon
verrattuun vesipitoisuuteen perustuvalla laskentamenetelmalla. Taulukossa
4 on esitetty eripaksuisista lisataytoista aiheutuvat pitkaaikaiset kokonais-
painumat.

Taulukko 4. Savikerroksen kokonaispainuma eri paksuisilla lisataytoilla.

Painuma (mm) Rakenn. luokka
3a 4 5a
Saven paksuus 2m 3m 5m 7m 8m
Lisatayton paksuus
0,5m 50 80 110 130 150
1,0m 90 140 190 230 280
1,5m 120 190 260 320 380
20m 140 230 320 400 470




K8B Hiekkamaentien asemakaava-alueelle on kaavoitettu kokoojakatu,
jonka linjaus kulkee alueilla, joiden rakennettavuusluokat ovat 2, 3a, 3b ja
4. Seuraavassa kaydaan lapi kaavoitettu katulinja paaluvaleittain arvioiden
eri kohdissa tarvittavia pohjarakenteita ja pohjanvahvistusta seka niista ai-
heutuvia lisdkustannuksia. Kokoojakadun paalutus noudattelee rakennut-
tavuusselvityksen alustavaa paalutusta. Sen tasausviivan korkeusasemaa
on arvioitu tassa sovittaen se mahdollisimman hyvin nykyisiin maanpinnan
korkeusasemiin tarkoituksena arvioida tarvittavia maaleikkauksia, louhinto-
ja ja pengerkorkeuksia.

Kokoojakatu ja viemarit

PLV Rakenn.lk  Tarvittavat pohjarakennusmenetelmat
580...710 3b kaivu, louhinta, irtilouhinta

710...790 2 kaivu, pengerrys

790...1180 4 pengerrys. syvastabilointi
1180...1500 3a pengerrys

1500...1600 2 kaivu, mahdollinen louhinta

PLV 580 — 710

Kokoojakatu lahtee Hiekkamaentiesta kohdasta, jossa risteyksen tasaus
on tasolla noin +24,5. Sen tasaus laskee pituuskaltevuudella noin 0,057
paalulle noin PL720 (+16,5). Paaluvalilla noin PLV620...660 joudutaan kal-
liota louhimaan kokoojakadun kohdalta. Ainakin louhittavalla osalla katu
perustetaan irtilouhitun kallion varaan. Muualla katu perustetaan maan va-
raan. Koko matkalla putkille jouduttaneen louhimaan kanaali. Paaluvalilla ei
ole tehty pohjatutkimuksia.

Arvioidut pohjarakentamisen lisakustannukset (PLV 580...710):

yks maara €/yks €
louhinta m3 930 32 29 760
irtilouhinta m2 600 20 1200
kanaalilouhinta m 130 50 6 500

PLV 710 - 770
Paalulta PL720 kokoojakadun tasaus laskee kaltevuudella noin 0,1 paalul-
le noin PL770 (+12,0). Katu ja putket perustetaan maan varaan.

Arvioidut pohjarakentamisen lisakustannukset (PLV 710...770):
yks maara €/yks €
kanaalilouhinta m 30 50 1500

PLV 770 — 950

Paalulta noin PL770 eteenpain paalulle noin PL950 kokoojakadulle raken-
netaan pengertayttoa lisaamalla tukikerroksen (suodatinkerros) paksuutta.
Paaluvalilld kadun tasausviivan pituuskaltevuus on noin 0,01. Paalulla noin
PL950 TSV:n on arvioitu olevan tasolla noin +9,50.

Kun siirrytdan painumattomalta pohjalta painuvalle paaluvalilld noin
PLV790...820, pengerkorkeus tavoittaa maksimiarvonsa paalulla noin
PL820, jossa penkereen kokonaiskorkeus paallysrakenteineen on noin 2,2
metrid. Painuvan savikerroksen paksuus kyseisessa kohdassa on noin viisi
metrid. Taulukon 3 mukaan penkereesta on odotettavissa noin 320 mm
suuruinen painuma. Paalulta PL820 eteenpain penger madaltuu jalleen
saavuttaen painuman mitoitusehdon 200 mm paalulla noin PL850. Paalu-
valilla PLV790...850 tulisi pohjamaa vahvistaa syvastabiloimalla.
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Tyypillinen rakenne on kayttaa kalkki-sementtipilareita @600 mm k/k 1,0 m.
Stabiloinnin ja painuvan osan (stabiloimattoman) rajakohtaan tulisi suunni-
tella siirtymarakenne esimerkiksi keventamalla (vaahtolasi tai kevytsora).
KS-pilareilla syvastabiloidun pohjamaan toimiminen yhdessa ylapuolisen
rakenteen kanssa edellyttaa riittdvan paksua pengerkorkeutta, jotta kuormi-
tusvaikutus holvaantuu tukikerroksessa riittdvan alhaalla kantavan kerrok-
sen alapuolella. Riittava tukikerroksen paksuus on 600 mm (pilaroinnilla
@600 mm k/k 1,0 m). Katuluokan 3 normaalipaallysrakenteen tukikerrok-
sen paksuus on syvastabiloitavilla alueilla yleensa riittava. Jos pohjamaan
kantavuusluokan tulkitaan paranevan syvastabiloinnilla, ei tukikerroksen
paksuutta voida kuitenkaan edella esitetystd minimipaksuudesta ohentaa.
Kaytettdessa pilarivalind k/k = 1,0 m on pilaristabiloinnin lisdkustannusvai-
kutus taulukon 5 mukaan lineaarinen, jolloin valiarvot voidaan interpoloida.

Taulukko 5.
Syvastabiloinnin lisdkustannukset
KS-pilarit 600 mm k/k 1,0 m
Pilarin pituus [m] lisdkustannus
(=saven paksuus) €/m2
Im 12
5m 60
10m 120

Kokoojakatu sijaitsee paaluvalilla PLV850...950 homogeenisissa pohjasuh-
teissa, jossa maanpinta luonnostaan laskee kohti kokoojakadun alinta koh-
taa paalulla noin PL950. Tasaus voidaan suunnitella niin, ettei talla valilla
tarvita pohjanvahvistusta. Paaluvalilla on eri syista syyta kayttaa teras-
poimulevya putkien arinarakenteessa.

Arvioidut pohjarakentamisen lisakustannukset (PLV 770...950):

yks maara €/yks €
pengerkorotus m3 1000 22 22 000
syvastabilointi jm 4900 12 58 800
teraspoimulevyarina m 180 20 3600

PLV 950 — 1050

Paaluvalilld PLV950...1050 kokoojakadun tasausviiva nousee alimmasta
kohdasta paalulta PL950 tasolta noin +9,0 paalulle PL1050 tasolle noin
+10,0. Homogeenisissa pohjasuhteissa talla valilla ei nayta tarvittavan poh-
janvahvistusta. Paalulta noin PL950 suositellaan otettavaksi yksi jatkuva li-
sanayte savikerroksesta. Rakennettavuusselvityksen yhteydessa otetut
savinaytteet sijaitsevat heikomman saven alueella, joten ne saattavat an-
taa liilan pessimistisen kuvan perustamisolosuhteista. Seikka on merkityk-
sellinen putkijohtojen perustamisen kannalta. Nykyisilla tiedoilla on syyta
varautua teraspoimulevyn kayttdmiseen putkien arinarakenteena.

Arvioidut pohjarakentamisen lisdkustannukset (PLV 950...1050):
yks maara €/yks €
teraspoimulevyarina m 100 20 2 000

PLV 1050 — 1320

Paaluvalillda PLV1050...1320 kokoojakadun tasaus on koko matkalla kes-
kimaarin tasainen, ja se voidaan suunnitella siten ettei pohjanvahvistusta
tarvita. Katurakenteet voidaan perustaa normaalein rakentein pohjamaan
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varaan. Putket voidaan perustaa suodatinkankaalla ympardidyn murs-
kearinan valitykselld pohjamaan varaan.

Arvioidut pohjarakentamisen lisakustannukset (PLV 1050...1320):
yks maara €/yks €
murskearina 300 mm m 270 9 2430

PLV 1320 — 1600

Paaluvalilla PLV1320...1600 kokoojakadun tasaus voidaan suunnitella
helposti noudattelemaan maan luonnollista kaltevuutta siten ettei pohjan-
vahvistusta tarvita. Perustamisolosuhteet paranevat TSV:n nousevan kor-
keusaseman suuntaan, joten seka katurakenteet etta putket voidaan pe-
rustaa normaalein rakentein pohjamaan varaan.

6. POHJARAKENTEIDEN LISAKUSTANNUKSET ALUERAKENTAMISESSA

Pohjarakenteiden kustannusvaikutukset pihojen ja paikoitusalueiden osalta
ovat aina tapauskohtaisia. Kustannusarvioita varten voidaan kayttaa koh-
dassa 5 katurakenteille esitettyja perusteita ja yksikkoéhintoja. Teollisuus-
tonteilla, joissa piha-alueet mitoitetaan raskaalle liikenteelle, voidaan kayt-
taa alustavissa tarkasteluissa katuluokan 3 rakennettavuusluokasta riippu-
via normaalipaallysrakenteita (kuva 1 ja taulukko 3). Toimistorakennusten
tonteilla, joissa piha-alueet mitoitetaan henkildautoliikenteelle mitoitettuja
paallysrakenteita, jotka on esitetty rakennettavuusluokittain raportissa 2424
K8B Rakennettavuusselvitys 30.12.2016.

Louhinnan ja irtilouhinnan kustannusvaikutuksia voidaan arvioida vain ta-
pauskohtaisilla tarkasteluilla. Yksikkohintoja on esitetty kohdassa 5.
Yleensa savialueella sijaitsevilla pihoilla mitoittavana tekijana on pohja-
maan painuminen tai painumisesta aiheutuvat painumaerot. Viettoviema-
reille painuman raja-arvona pidetaan yleensa 50 mm. Alueella odotettavis-
sa olevia painumia voidaan arvioida taulukon 4 mukaan. Painumia, jotka
aiheutuvat yli 1,5 metrin paksuisista taytdista kolmen metrin paksuisella
savikolla tai 1,0 metrin paksuisista taytoista viiden metrin paksuisella savi-
kolla ei yleensa saada kohtuullisin kustannuksin keventamalla hallintaan,
vaan ainakin putkien runkolinjojen kohdalla tulisi pohjamaa vahvistaa sy-
vastabiloimalla. Syvastabiloinnin nelikustannukset pilaripituudesta riippu-
en on esitetty taulukossa 5. Tarvittaessa kevennysrakenteen (kevytsora,
vaahtolasimurske tai EPS) yksikkdhintana kustannusarvioissa voidaan
kayttaa 40 €/m°.,

Helsingissa 30. paivana joulukuuta 2016

INSINOORITOIMISTO
Severi Anttonen Ky

Severi Anttonen, rak.ins.



LITE 1
1:50

KANTAVAT RAKENTEET PERUSTETAAN MAAN VARAAN

LATTIARAKENNE 1
MAANVARAINEN ALAPOHJA: q = 40 kPa

(SANDWICH—ELEMENTTI)

(PILARIT k/k6000)

MAANVARAINEN LAATTA HL=150

SOKKELIELEMENTTI
(80+120+120)

LATTIAN ALUSTATTO

ANTURA 3000x2000x800

PERUSTUSTEN ALUSTATTO




KANTAVAT RAKENTEET PERUSTETAAN TUKIPAALUILLA

LATTIARAKENNE 3

KANTAVA ALAPOHJA, TUULETETTU ALUSTATILA: q = 30 kPa

PINTALAATTA HL=120

(PILARIT k/k6000)

LITE 2
1:50

(SANDWICH—ELEMENTTI)

ONTELOLAATTA HL=400

LAMMONERISTE HL=220

SOKKELIELEMENTTI

(120+240+80)

SOKKELIELEMENTTI b=200 h=1310

/\/j TUULETETTU
ALUSTATILA

SOKKELIELEMENTTI b=250 h=1310

\VAVAVAVAVAVAY, \VAVAVAVAVAVANAVAVi

AVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVA

ANTURA
1600x800x800

LATTIARAKENNE 2

ANTURA||2400x1[700x800

I A |

/

TB—PAALUT 300x300 mm2 /

KANTAVA MAATA VASTEN VALETTU ALAPOHJA: q = 40 kPa

KANTAVA TB—LAATTA HL=250

VAVAVAVAVAVAVAVAVAV, AVAVAVAVA

\ 4 N\ Z
LATTIAN ALUSTATTO
k/k max. 4000 /||/

TB—PAALUT 300x300 mm2

So



2424 Hiekkamadaentien kaava-alue

LITE 3
(1/3)

30.12.2016

Teollisuushallin pohjarakennuskustannukset rakennusosa-arvion mukaan

Normihallin kustannusarvio:

Laajuustiedot:

Rakennetiedot:

kerrosala 1048 kem2
pituus 42 m
leveys 24 m
vapaa korkeus 9m
toimisto- ja sos.tilat (1.krs) 26 m2

Teraspilarit, terasristikko

Sokkeli: eristetty tb-sokkelielementti
Ulkoseina: peltinen sandwich-elementti
Lattiakuorma q = 40 kPa

Anturat paikalla valettuja tb-anturoita

Pelkan hallirakennuksen rakennuskustannukset: 419 680 €
Rakennettavuusluokan 1 ja 2 mukaiselle rakennuspaikalle
rakennettaessa hallin lasketut kokonaiskustannukset: 532650 €
508 €/kem
josta pohjarakennuskustannukset (liitteen 1 rakenne): 112970 €
108 €/kem
21,2 %
Rakennettavuusluokan 3a mukaiselle rakennuspaikalle
rakennettaessa hallin lasketut kokonaiskustannukset: 586 720 €
560 €/kem
josta pohjarakennuskustannukset (liitteen 2 rakenne): 167 040 €
- kantava maata vasten valettu alapohja 159 €/kem
28,5 %
Rakennettavuusluokan 5 mukaiselle rakennuspaikalle
rakennettaessa hallin lasketut kokonaiskustannukset: 602 480 €
575 €/kem
josta pohjarakennuskustannukset (liitteen 2 rakenne): 182 800 €
- kantava alapohja, tuuletettu alustatila 174 €/kem

30,3 %



LITE 3

Rakennettavuusluokka 3a

Pohjarakennuskustannukset: (2/3)
Rakennettavuusluokka 2 (Rakenne liitteen 1 mukainen)
Perustamissyvyys 1,70 m, pohjamaan geotekninen kantavuus psall = 250 kN/m2
vks  madara  €/yks €
Rakennuksen peruskaivu m3ktr 1100 4,00 4400 €
Anturan alustadytto, murske #0...64, h=300 m3rtr 80 29,00 2320€
Muottityd m2rtr 160 9,00 1440 €
Betoniteras kgrtr 9200 1,70 15640 €
Betoni K35-2 m3rtr 96 170,00 16320 €
Salaojasepeli #6...16 m3rtr 54 35,00 1890€
Salaojat Veto-Tupla 110/95 jm 160 20,00 3200€
Salaojakaivot 400/315M + PVK kpl 10 400,00 4000 €
Suodatinkangas N3 m2rtr 1240 1,50 1860 €
Ymparystaytot m3rtr 580 22,00 12760 €
Maanvarainen tb-laatta, terdsta 3 kg/m2 m2rtr 920 42,00 38640 €
Lattian alustaytto (sepeli #16...32, h=300) m3rtr 300 35,00 10500 €
Yhteensa 112970 €
€/kem 108 €

(Rakenne liitteen 2 mukainen, alapohja kantava maata vasten)
Perustamissyvyys 1,80 m, lydntipaalut terdasbetunipaalu 300x300 mm2

vks  madara  €/yks €

Rakennuksen peruskaivu m3ktr 1250 4,00 5000 €
Anturan alustdyttd, murske #0...64, h=200 m3rtr 30 22,00 660 €
Muottityo m2rtr 350 9,00 3150€
Betoniteras kgrtr 9900 1,70 16830 €
Betoni K35-2 m3rtr 110 170,00 18 700 €
Terdsbetonipaalu, pituus 5 m, 190 kpl jm 950 45,00 42 750 €
Salaojasepeli #6...16 m3rtr 54 35,00 1890€
Salaojat Veto-Tupla 110/95 jm 160 20,00 3200€
Salaojakaivot 400/315M + PVK kpl 10 400,00 4000 €
Suodatinkangas N3 m2rtr 1240 1,50 1860 €
Ymparystaytot m3rtr 610 22,00 13420 €
Kantava maata vasten valettu alapohja m2rtr 920 49,00 45080 €
Lattian alustaytto (sepeli #16...32, h=300) m3rtr 300 35,00 10500 €
Yhteensa 167 040 €

€/kem 159 €



Rakennettavuusluokka 5

LITE 3

Paalupituuden vaikutus pohjarakennuskustannuksiin

lisakustannukset verrattuna maanvaraiseen halliin

+€ +€/kem

vaikutus perustusrakenteisiin: 11320 11
Paalun pituus (m)

5 54 070 52

10 96 820 92

15 139570 133

20 182 320 174

(3/3)
(Rakenne liitteen 2 mukainen, ontelolaatta-alapohja)
Perustamissyvyys 1,80 m, lyontipaalut terdasbetonipaalu 300x300 mm?2
vks  madara  €/yks €

Rakennuksen peruskaivu m3ktr 2450 4,00 9800 €
Anturan alustdyttd, murske #0...64, h=200 m3rtr 90 22,00 1980 €
Muottityo m2rtr 350 9,00 3150€
Betoniteras kgrtr 11500 1,70 19550 €
Betoni K35-2 m3rtr 125 170,00 21250 €
Terdsbetonipaalu, pituus 5 m, 180 kpl jm 900 45,00 40500 €
Salaojasepeli #6...16 m3rtr 54 35,00 1890€
Salaojat Veto-Tupla 110/95 jm 160 20,00 3200€
Salaojakaivot 400/315M + PVK kpl 10 400,00 4000 €
Suodatinkangas N3 m2rtr 1240 1,50 1860 €
Ymparystaytot m3rtr 610 22,00 13420 €
Kantava alap. (pintal.200+ontelol.400+EPS) m2rtr 920 60,00 55200 €
Ryomintatilan sepeli #16...32, h =300 m3rtr 200 35,00 7 000 €
Yhteensa 182 800 €
€/kem 174 €
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1 JOHDANTO

Sipoon kunta on laatimassa asemakaavat Soderkullassa sijaitseville alueille T6 Ita-
Taasjarvi ja K8 B Hiekkamadki. Ita-Taasjarven asemakaava-alue sijoittuu nimensa
mukaisesti Taasjdrven itdapuolelle (kuva 1). Alueella on metsamaaston lisaksi run-
saasti vanhaa lomarakennuskantaa ja asuinrakennuksia. Itd-Taasjarven asema-
kaava-alueen pinta-ala on noin 52,8 hehtaaria. Hiekkamaen asemakaava-alue si-
jaitsee Kallbackin alueella Porvoonvaylan ja maantie 170:n valissa. Alueella on
metsdamaaston lisdksi peltoja seka asuin-, loma- ja teollisuusrakennuksia. Hiekka-
maen asemakaava-alueen pinta-ala on noin 91,2 hehtaaria.

Sipoon kunta tilasi asemakaavoitusta varten tarvittavat luontoselvitykset Ymparis-
tosuunnittelu Enviro Oy:lta. Tyon ovat tehneet biologit FM Esa Lammi ja FM
Marko Vauhkonen. Toimeksiantoon kuuluivat pesimalinnustoselvitys, liito-orava-
selvitys, lepakkoselvitys seka kasvillisuuden ja luontokohteiden inventointi. Tassa
raportissa esitellaan selvitysten keskeiset tulokset ja annetaan joitakin suosituksia
maankdytdn suunnittelua varten.

0
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Kuva 1. Selvitysalueiden sijainti.
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2 AINEISTO JA MENETELMAT

2.1 Lahtoaineisto

Soderkullan taajaman laajenemisalueilta on aiemmin tehty asemakaavoitusta var-
ten kolme luontoselvitysta, joista yksi (Tammelin 2009) sivuaa Itd-Taasjarven alu-
etta. Ita-Taasjarven alueen reunassa sijaitseva rinne mainitaan Tammelinin rapor-
tissa liito-oravalle sopivaksi ymparistoksi. Lajia ei kuitenkaan tuolloin tavattu. Yr-
jolan (2014) lausunnossa on esilla Hiekkamaen alueen itarajalla oleva pahkindpen-
saslehto, joka mainitaan luonnonsuojelulain mukaisena luontotyyppikohteena.

Selvitysalueilla tai niiden ymparistdssa ei tiettavasti ole tehty muita luontoselvi-
tyksia, joissa voisi olla Ita-Taasjarved ja Hiekkamaked koskevia luontotietoja. Selvi-
tysalueiden luontotiedot tarkistettiin myds ympaéristd- ja paikkatietopalvelu
OIVA:sta, Sipoon kunnasta, Uudenmaan ELY-keskuksesta ja Suomen ymparisto-
keskuksesta (Elidlajit-tietojarjestelma). Aineistoissa ei ollut selvitysalueita koske-
via tietoja. Kdytettavissa olivat lisdksi kunnan kesakuussa 2016 jarjestamadssa asu-
kastilaisuudessa kootut luontotiedot, joissa kiinnitettiin huomiota mm. pahkina-
pensasesiintymiin ja Taasjarven laskupuron kasvillisuuteen.

2.2 Maastotyot

Tyon tavoitteena oli tehda asemakaavoituksen ja kaavojen vaikutusarvioinnin
pohjaksi selvitys niista alueilla sijaitsevista luontoarvoista, jotka voidaan katsoa
merkityksellisiksi asemakaavan laadinnassa. Selvitykset on tehty asemakaavatark-
kuudella soveltaen mm. Sédermanin (2003) ohjeita. Kaikissa maastotoissa kaytet-
tiin GPS-paikanninta (Garmin 60Cx tai 62s), jolla mm. luontokohteet ja lajien ha-
vaintopaikat voitiin paikantaa riittavalla tarkkuudella.

Tyo koostui neljastd kevaalla ja kesalld 2016 toteutetusta osaselvityksesta, jotka
olivat liito-oravaselvitys, yleispiirteinen pesimalinnustoselvitys, lepakkoselvitys
seka kasvillisuuden ja arvokkaiden luontokohteiden inventointi.

Liito-orava

Liito-oravien inventointi perustuu lajin helposti tunnistettaviin papanoihin, joita
voitaan |6ytaa liito-oravan kayttamien ruokailupuiden tai peséa- ja suojapuiden ty-
viltd lopputalvella ja kevaalla. Myohemmin jatdkset maatuvat nopeasti. Ymparis-
tohallinnon ohjeiden mukaan liito-oravia voidaan luotettavasti inventoida vain ke-
vaalla.

Liito-oravan esiintyminen selvitysalueilla inventoitiin 13.4.2016. Tyo tehtiin Sier-
lan ym. (2004) julkaisun ohjeiden mukaisesti. Selvitysalueiden metsdiset osat (pl.
taimikot ja puhtaat mannikot) kaveltiin kattavasti l[api samalla etsien liito-oravan
jatoksia sopivien pesa-, suoja- ja ruokailupuiden tyviltd. Naita ovat mm. kolopuut,
kookkaat haavat, lepét ja koivut sekd suuret kuuset. Lisdksi maastossa tarkasteltiin
lito-oravan tarvitsemia puustoisia kulkuyhteyksia ymparoiville metsaalueille.
Liito-oravaselvityksen teki Marko Vauhkonen.
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Pesimdlinnusto

Yleispiirteisen pesimalinnustoselvityksen tavoitteena on selvittaa ns. huomionar-
voisten lajien (ks. jaljempanad) ja pesivalle linnustolle tarkeiden kohteiden esiinty-
minen alueella. Talloin ei pyrita selvittamaan yleisten lintujen parimaaria tai revii-
rien sijaintia. Inventoinnissa sovelletaan lintujen reviirikayttaytymiseen perustu-
vaa kartoituslaskentamenetelmaa (Koskimies & Vdisanen 1988), jossa alue kierre-
taan huolellisesti lapi ja havaitut linnut merkitdan karttapohjalle. Laskennat teh-
daan varhain aamulla, jolloin pesimapaikoillaan oleskelevat linnut ovat parhaiten
havaittavissa (laulu yms.).

Asemakaavatarkkuudella tehtava pesimalinnustoselvitys tulisi toistaa eri aikaan
muutolta saapuvien ja eri aikaan pesivien lintujen vuoksi vahintaan kolme kertaa.
Laskennat tehtiin 29.-30.4., 24.—25.5.2016 seka 22.—23.6.2016. Molempien alu-
eiden laskentaan kaytettiin jokaisella laskentakierroksella yksi aamu.

Linnustoselvityksessa kiinnitettiin erityistda huomiota seuraaviin huomionarvaoisiin
lintulajeihin:

e erityisesti suojeltavat ja muut uhanalaiset lajit

e silmallapidettavat lajit

o alueellisesti uhanalaiset lajit

e lintudirektiivin liitteen | lajit

e Suomen erityisvastuulajit

e tikat lukuun ottamatta yleista kdpytikkaa

e petolinnut

e merkittavien elinymparistojen, esim. lehtojen ja vanhojen metsien, iimen-

tajalajit.

Laskennassa merkittiin muistiin ja kartalle kaikki huomionarvoiset lintulajit kaytta-
malla Helsingin yliopiston eldinmuseon ohjeen mukaisia merkintatapoja. Tulokset
tulkittiin ns. maksimiperiaatteen mukaisesti, jolloin reviiriksi tulkittiin yksikin pe-
sintaa ilmaiseva havainto (pda)muuttokauden jalkeen lajille sopivassa ymparis-
tossa. Laskennoissa kierrettiin asemakaava-alueiden metsat ja viljelykaytosta
poistuneet peltokuviot. Pihamaiden linnustoa tarkkailtiin teilta ja viljelykaytdssa
olleiden peltojen linnustoa peltojen laiteilta kdsin. Lintulaskennat teki Esa Lammi.

Lepakot

Maastotdiden tavoitteena oli selvittda alueiden lepakkolajistoa ja eri lajien run-
sautta seka paikallistaa mahdolliset lepakoille tarkeat saalistusalueet ja niille joh-
tavat kulkureitit. Lisdksi etsittiin mahdollisia lepakoiden lisaantymis- ja levahdys-
paikkoja (paivapiilot) tarkistamalla muutama liito-oravaselvityksen yhteydessa to-
dettu linnunpdnttd ja kolopuu. Alueilla sijaitsevien rakennusten tarkistaminen ei
sisaltynyt tyohon.

Lepakkoselvityksen kartoitusmenetelmédt noudattavat Suomen lepakkotieteelli-
sen yhdistyksen (2012) suosituksia. Tydssa on lisdksi huomioitu mm. Sierlan ym.
(2004) ohjeistus.
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Lepakot ovat Suomen oloissa aktiivisia tavallisesti toukokuusta syys—lokakuuhun.
Ne kdyttavat mm. ruokailuun eri alueita kesan eri vaiheissa, minka vuoksi lepak-
kokartoitus tulee toistaa eri ajankohtina, alku-, keski- ja loppukesalla. Eri lepakko-
lajit suosivat erityyppisia ymparistdja, mikd on otettu huomioon kartoituksen
suunnittelussa.

Maastotyot suunniteltiin kartta-aineiston ja paivaaikaisten maastokayntien perus-
teella. Kartoitusreiteissa (kuva 2) hyddynnettiin jonkin verran olemassa olevia
teita ja kulku-uria. Tama helpottaa reittien toistettavuutta eri kartoituskerroilla
sekd vahentaa olennaisesti korkean kasvillisuuden seassa kavelemisesta aiheutu-
vaa ja lepakoiden kaikuluotausaanten kuulemista hairitsevaa taustamelua.

Lepakkoselvitys tehtiin selvitysalueilla kesd—elokuussa 2016 kolmena yoéna (2.—
3.6.,,7.-8.7.ja11.-12.8.), joilla jokaisella alueiden reitit kierrettiin |api sddoloiltaan
sopivana tyynena poutayona. Kartoitukset keskitettiin lepakoille parhaiten sovel-
tuville alueille. Maastotodiden ulkopuolelle jatettiin yksityiset piha-alueet yms.
seka lepakoille soveltumattomat aukeat (pellot, hakkuuaukeat jne.).

Ennen varsinaisen kartoituksen alkamista etsittiin lepakoiden paivapiiloja luon-
nonkoloista, linnunpontdista ym. sopivista kohteista. Naista oli saatu tietoja liito-
oravaselvityksen yhteydessa.

Kartoituskierrosten aloitusajankohta oli noin 30 minuuttia auringonlaskun jalkeen,
valo-olosuhteista riippuen. Tulosten luotettavuuden vuoksi lepakoita kartoitettiin
vain hyvalla saalla, eli poutaisina, melko tyynina (tuulen voimakkuus enintdan 3
m/s) ja lampimina (> +10 °C) 6ina. Sade, kova tuuli ja kylmyys vahentavat oleelli-
sesti lepakoiden saalistusaktiivisuutta.

Selvitys tehtiin kulkemalla ydaikaan kartoitusreitteja pitkin ja kuuntelemalla sa-
malla lepakoita kannettavan ultradéni-ilmaisimen eli lepakkodetektorin (Petters-
son D240x) avulla. Laitteella voidaan havaita lepakoiden paastamat korkeataajui-
set kaikuluotausaanet. Adnia nauhoitettiin tarvittaessa digitaalisella tallentimella
(Edirol R-09) kayttaen detektorin aikalaajennustoimintoa. Kaikkien havaintojen si-
jainnit paikannettiin GPS-laitteella.

Lepakoita ei aina pystyta maarittamaan lajilleen aani- ja nakdhavaintojen perus-
teella. Lajipari viiksisiippa/isoviiksisiippa on erotettavissa ainoastaan anatomisten
rakenteiden perusteella, joten nama lajit kasitelldan tassa tydssa lajiparina nimella
viiksisiipat.

Todetut lepakoiden kayttamat alueet luokiteltiin ja arvotettiin Suomen lepakko-
tieteellisen yhdistyksen (2012) ohjeen mukaisesti (luokat I-IIl). Lepakkoinventoin-
nista ja aineiston tulkinnasta vastasi Marko Vauhkonen.
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elvityksen kartoitusreitit (unaiset katkoviivat) selvitysalueilla.

Kua 2. Lepakks

Kasvillisuus ja kasvisto seké arvokkaat luontokohteet ja lajiesiintymdt

Itd-Taasjarven kasvillisuutta ja luontotyyppeja inventoitiin 28.7. Hiekkamaen alu-
eella selvitys tehtiin 5.8.2016. Molemmat kaava-alueet kaveltiin kattavasti lapi lu-
kuun ottamatta pihamaita ja viljelykdytdssa olevia peltoja. Alueilta laadittiin
biotooppikuvioiden mukainen osa-aluejako. Osa-alueilta kirjattiin muistiin luon-
nonolojen yleiskuvaus, runsaimmat kasvilajit ja mahdolliset merkittavat lajit. Tar-
kemmat inventoinnit keskitettiin luonnonoloiltaan edustavimmilta vaikuttaneille
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kohteille, joita olivat mm. rakentamattomat ranta-alueet, pienvesien lahiymparis-
tot, soistuneet maastopainanteet, avokalliot ja puustoltaan idkkdaimmat metsaku-
viot.

Alueilta selvitettiin maastossa arvokkaiden luontokohteiden (mm. luonnonsuoje-
lulain 29 §:n mukaisten suojeltujen luontotyyppien, vesilain 2 luvun 11 §:n mu-
kaisten pienvesikohteiden, metsalain 10 §:n mukaisten elinymparistdjen, Suo-
messa uhanalaisten luontotyyppien (Raunio ym. 2008a, b) seka mahdollisten mui-
den arvokkaiden luontokohteiden, kuten LAKU- tai METSO-kriteerit tayttavien
kohteiden esiintyminen.

Maastokadynneilld havainnoitiin myods muuta elidlajistoa seka arvioitiin huomion-
arvoisen lajiston kannalta merkittavia elinymparistdja ja kohteita. Kasvillisuus- ja
luontokohdeinventoinnista vastasi Esa Lammi.

3 TULOKSET: ITA-TAASJARVI

Ita-Taasjarven alueeseen kuuluu Taasjarven itapuolinen lomarakennus- ja asuin-
rakennusalue seka niiden itapuolinen rakentamaton metsaselanne (kuva 3). Alu-
een itdreunassa on muutama vanha maalaistalo ja hieman peltoa. Luontoselvitys
painotettiin rakentamattomille ranta- ja metsaalueille. Lisdksi tarkistettiin piha-
maiden vilissad olevat rakentamattomat ja aitaamattomat metsakuviot (“tyhjat
tontit”).

3.1 Luonnonolot ja kasvillisuus

Selvitysalueelta erotettiin 21 luonnonoloiltaan erityyppista kuviota (kuva 4), joita
kuvataan seuraavassa.

Kuvio 1. Selvitysalue rajautuu 18 hehtaarin laajuisen Taasjdrven itarantaan. Taas-
jarvi on rehevoitynyt, mutta rantojen kasvillisuusvydhykkeet ovat kapeat. Itdaran-
nalla vuorottelevat kasvittomat rantajaksot ja enintddan muutaman metrin levyiset
jarviruoko-, pullosara- ja kortekasvustot. Ulompana vesialueella kasvaa harvaksel-
taan ulpukkaa, ruskoarviaa ja siimapalpakkoa. Rantapuustossa on joitakin terva-
leppid mm. jarven itdisimmasta paasta alkavan laskuojan suulla.

Kuvio 2. Tihedan rakennettu, asuintaloista ja vanhoista kesdaasunnoista koostuva
alue. Rakennetun alueen yleisilme on melko metsdinen, silla pihamailla on paljon
puustoa ja tonttien reunaosat ovat monin paikoin metsaisia. Alueelta inventoitiin
laajimmat rakentamattomat ja aitaamattomat metsaalueet (kuviot 4, 20, 21) seka
pohjoisosan pihamaita reunustavat pahkindpensaskasvustot (ks. alaluku 3.2).
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Kuva 3. Itd-Taasjarven asemakaava-alue (sininen rajaus) kartta- ja ilmakuvapohijalla.
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Kuva 4. Itd-Taasjarven selvitysalueen osa-aluekuviot.

Kuvio 3. Selvitysalueen lounaispaa on pihamaata, mutta aivan lounaisimmassa
karjessa on rakentamaton tuoreen kankaan metsakuvio, jonka lapi kulkee alueelle
tuleva tie. Kuvion puusto on varttunutta kuusta, sekapuuna on muutama koivu ja
manty, pienpuustona on pihlajaa. Aluskasvillisuus on tuoreille kankaille tyypillista,
mm. mustikkaa ja metsakastikkaa. Jarven pohjukka on soistunut. Rantaa reunus-
taa 30 metrin levyinen rame, jonka itdosa on aidatun pihamaan puolella. Rame on
selvitysalueen ainoa suo. Sen luonnontila on sdilynyt melko hyvana ja kasvillisuus
on monipuolista, joskin tavanomaista. Rantasuo on paikallisena luontokohteena
sailyttamisen arvoinen (ks. alaluku 3.2).

Kuvio 4. Pihamaiden, maantien ja selvitysalueen eteldapuolisen hakkuualueen va-
liin jadva pieni metsakuvio, joka on lehtomaisen kankaan sekametsda. Puusto on
varttunutta koivua ja kuusta. Aluskasvillisuudessa on mm. mustikkaa, kdenkaalia,
metsdaorvokkia ja metsamaitikkaa. Kuvion pohjoispadssa on marka painanne, jossa
kasvaa luhtasaraa, ranta-alpia ja metsakortetta. Tienpuoleisessa reunassa on van-
hoja maa-aineskasoja.

10
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Kuvio 5. Hylatty pelto, jonka kasvilajistossa vallitsevat juolavehnd, pelto-ohdake,
maitohorsma, karhunputki, mesiangervo ja pensasmaiset pajut (kuva 5). Peltoalu-
een itdpuolinen metsakannas on hakattu ja kasvaa nykyisin tiheda, muutaman
metrin korkuista koivikkoa. Aluskasvillisuus on tavanomaista tuoreen kankaan la-
jistoa.

Kuva 5. Entistd peltoa selvitysalueen etelap&assa.

Kuvio 6. Peltoalueen pohjoispuolinen pihamaa, jonka rakennukset on hylatty. Pi-
hamaiden kasvillisuus on villiytynyt. Siihen kuuluu mm. vadelmaa, nokkosta, mai-
tohorsmaa, keltamoa, terttuseljaa ja nuoria vaahteroita. Kuviolla ei ole ketoja tai
muita kasvillisuudeltaan arvokkaita perinneymparistdja.

Kuvio 7. Selvitysalueen itdreunaan rajautuva peltoalue. Pelto on viljelykdyt6ssa ja
sen laiteilla on useita asuinrakennuksia.

Kuvio 8. Taasjarven itapuolisen metsaalueen etelapaa, joka on kallioaluetta ja pel-
lon suuntaan viettavaa rinnetta. Rinteen puusto on noin 15 metrin mittaista ja
harvennettua. Kuvion eteldosan puusto on mannikkoa, itarinteella on kuusiseka-
metsaad, jossa on ylispuina muutama jarea manty. Rinteen aluskasvillisuutena on
mustikkaa, kieloa, sananjalkaa, metsdlauhaa ja metsakastikkaa. Loivapiirteisen
kallioalueen puusto on varttunutta, mutta alle kymmenmetrista mannikkéa. Muu
kasvillisuus on karuille kallioalueille ominaista, mm. kanervaa, metsdlauhaa, puo-
lukkaa, kangasmaitikkaa seka poronjakalaa ja hirvenjakalaa.

11
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Kuvio 9. Kallioharjanteen lansipuolella on tihedapuustoista varttunutta kuusiseka-

metsaa. Aluskasvillisuudessa on tyypillisten tuoreen kankaan lajien lisaksi hieman
valkovuokkoa. Muita lajeja ovat mm. mantykukka ja kultapiisku.

Kuvio 10. Noin 30 vuotta sitten harvennettu metsakuvio, jonka reunoille on jatetty
ylispuiksi koivuja ja kuusia. Keskiosa on voimakkaammin kasiteltya metsaa, johon
on kasvanut tihed, alle kymmenmetrinen koivun, kuusen ja pihlaja muodostama
puusto. Siella taalla on myds nuoria mantyja ja haapoja. Aluskasvillisuus koostuu
tuoreen kankaan lajeista, joista runsaimpia ovat mustikka, kangasmaitikka ja met-
salauha. Kuvion keskiosan soistunut notkelma on ojitettu hakkuun yhteydessa.

Kuvio 11. Nuori talousmetsakuvio, jonka eteldosa on tiheaa, alle 10 metria korkeaa
koivikkoa ja pohjoisosa hieman varttuneempaa koivun ja kuusen muodostamaa
sekametsaa. Aluskasvillisuus on tavanomaista tuoreen kankaan lajistoa. Itarin-
teessa tilustien varrella kasvaa pahkindpensaita. Pensaikkoa on harvennettu,
mutta se on paikallisesti merkittava pahkindpensasesiintyma (ks. alaluku 3.2).

Kuvio 12. Metsdalueen keskiosa on kallioista mantykangasta, jonka puusto on ym-
paristda vanhempaa. Ylispuina kasvaa harvakseltaan kookkaita mantyja, pien-
puustona on vaihtelevasti pihlajaa ja kuusta (kuva 6). Kenttakerroksessa on tuo-
reen ja kuivahkon kankaan lajistoa, mm. mustikkaa, puolukkaa ja metsdlauhaa.
Pohjakerros on seindsammalvaltainen ja niukkakasviset kalliopaljastumat ovat
pienid. Kuvion lantisin osa on tuoreen—lehtomaisen kankaan rinnetta, jonka puus-
toa on harvennettu. Kasvilajistossa on mm. lehtotesmaa ja kallioisimmilla paikoilla
kivikkoalvejuurta. Vaateliaampi lehtokasvillisuus puuttuu.

Kuvio 13. Puustoltaan nuorehko metsaalue, joka on paikoin valjaksi harvennettua
sekametsaa (kuva 7) ja paikoin tihead, harventamatonta kuusikkoa. Aluskasvilli-
suudessa on tuoreen kankaan lajistoa.

Kuvio 14. Taasjarven laskupuron ymparisto ja sen itdpuolinen metsarinne. Alue on
lehtomaista kangasta ja tuoretta lehtoa ja sen puusto on varttunutta, osin van-
haakin. Ymparistostaan kasvilajistoltaan ja puustoltaan erottuva alue on paikalli-
sesti arvokas luontokohde (ks. alaluku 3.2).

Kuvio 15. Selvitysalueen itareunaan rajautuva metsdaalue on harvennettua tuo-
reen kankaan kuusikkoa. Puusto on varttunutta. Kuvion pohjoisreunassa on myos
lehtomaisen kankaan piirteitd, mm. runsaasti kdenkaalia.

Kuvio 16. Viljelykaytossa oleva pelto, jonka keskelld pieni, koivikkoinen metsasaa-
reke.

12



T6 Ita-Taasjarvi ja K8 B Hiekkamaki. Asemakaavojen luontoselvitys. ENVIRO

S
e

o ot 2 N ol ‘et == ; .ﬂQ C =

Kuva 7. Itdosan metsdalue on kuviota 12 lukuun ottamatta lahes kokonaan nuorehkoa, talouskdytossa olevaa
sekametsaa.
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Kuvio 17. Entinen tilakeskus, joka pihamaata reunustavat metsittyvat niityt. Etela-
reunassa on 20 metrin levyinen varttuva koivikko, muut entiset niittyalueet ovat
puoliaukeita. Niissa kasvaa harvakseltaan kiiltopajuja seka nuoria mantyja ja koi-
vuja. Muu kasvillisuus on tyypillista ruoho- ja heinaniittyjen lajistoa, kuten nurmi-
puntarpadta, nurmilauhaa, vuohenputkea, koiranputkea, nurmikaunokkia ja hara-
kankelloa.

Kuvio 18. Hakkuurinne. Joitakin vuosia sitten paljaaksi hakattu rinne kasvaa nuorta
koivuvesaikkoa ja tiheda vadelmakasvustoa. Muu kasvillisuus koostuu tavanomai-
sista tuoreen kankaan lajeista.

Kuvio 19. Harvennusala, jonka pohjoispddssa on hakkuussa sadstetty vanha kallio-
mannikkd. Muualle on jatetty ylispuiksi joitakin vanhoja mantyja. Niiden katvee-
seen on sittemmin kasvanut nuorta haapaa, koivua ja pihlajaa. Aluskasvillisuu-
dessa on mustikkaa, puolukkaa, kieloa, metsalauhaa ja paikoin metsaimarretta.
Pohjoispaan kallioalueella on mustikkaa, metsalauhaa, kanervaa ja muita karuille
kallioalueille ominaisia kasveja.

Kuvio 20. Pihamaiden valissa oleva vanha kuusikko, jossa on my0os jareita kuusia.
Aluskasvillisuudessa on mustikkaa, kieloa, kangasmaitikkaa ja metsdalvejuurta.
Kuvion pohjoisreunassa on muutama nuori pahkindpensas. Pahkindd on enem-
man laheisten pihamaiden reunoissa (ks. alaluku 3.2).

Kuvio 21. Rantarakennusten ja pihatien valiin jaava varttunut metsakuvio, joka on
paikoin harvennettua, paikoin luonnontilaisempaa sekametsda. Ylispuustona on
kuusta, mantya ja koivua, pienpuustona koivua, pihlajaa ja pihamailta levinneena
vaahteraa ja nuoria tammia. Pahkindpensaita kasvaa sielld taalla, eniten kuvion
pohjoisosassa. Aluskasvillisuudessa on lehtomaisen kankaan ja tuoreen lehdon la-
jeja, mm. nasida, metsdorvokkia, metsakurjenpolvea, kdenkaalia, kieloa ja lehto-
tesmaa. Kuvion eteldosassa on lounaaseen suuntautuva puuton kallioharjanne,
jolla kasvaa janonsalaattia, kallioimarretta, tuoksusimaketta ja hietakastikkaa.

3.2 Arvokkaat luontokohteet

lta-Taasjarven asemakaava-alueella tai sen |lahella ei sijaitse Natura 2000 -alueita,
valtakunnallisten luonnonsuojeluohjelmien kohteita, luonnonsuojelualueita, suo-
jeltuja luontotyyppeja tai luonnonmuistomerkkeja.

Alueella ei ole kohteita, jotka tayttaisivat luonnonsuojelulain 29 §:n mukaisten
suojeltujen luontotyyppien kriteerit. Alueella ei ole myoskdaan METSO-ohjelman
kriteerit (Syrjanen ym. 2016) tai maakunnalliset LAKU-kriteerit (Salminen & Aalto
2012) tayttavia kohteita. Taasjarven laskupuron ymparistossa on tuoretta keskira-
vinteista lehtoa, joka on Suomessa uhanalainen luontotyyppi (Raunio ym. 2008a,
b). My0s pohjoispadn laajin pahkindesiintyma on lehtoa, vaikkakin se sijaitsee osin
pihamaan puolella.
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T6 Ita-Taasjarvi ja K8 B Hiekkamaki. Asemakaavojen luontoselvitys. ESNVIRO

Taasjarven eteldpadn rantasuo on melko hyvin sailynyt, paikallisesti arvokas luon-
tokohde. Selvitysalueen pohjoisrajalla kuviolla 19 sijaitseva kallioalue on tulkitta-
vissa metsalain 10 §:n mukaiseksi erityisen arvokkaaksi elinymparistoksi. Metsdla-
kia sovelletaan asemakaava-alueilla ainoastaan maa- ja metsatalouteen osoite-
tuilla alueilla. Kalliokohde sijaitsee suurimmaksi osaksi selvitysalueen ulkopuolella.
Tammelinin (2009) mainitsema liito-oravalle sopiva metsarinne (kuvio 18) on ha-
kattu, eika silla ole enda merkitystad luontokohteena.

=77\
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Kurscentral '\

Uimaranta
Simstrand

i =

: Taas\an
| asrasket

metrid

Kuva 8. Itd-Taasjarven asemakaava-alueen luontokohteet. 1 = Taasjarven laskupuron lehto, 2 = luoteisosan
pahkindpensaslehto, 3 = itdosan pdhkindpensaikko ja 4 = Taasjarven rantasuo.
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Kuva 10. Luoteisosan pahkinapensaslehto kasittda useita kymmenia kookkaita pahkindpensaita. Pddosa pen-
saista kasvaa pihamaiden reunoissa, joiden puusto on aikanaan hakattu. Kohde ei tdyta luonnonsuojelulain
mukaan suojeltavan pahkindpensaslehdon kriteereja, vaikka pensaita on paljon.
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Taasjérven laskupuron lehto IGhiympdristéineen

Taasjarven laskupuron alkupaa virtaa pihamaiden reunassa hiekkatien varrella.
Entisen kurssikeskuksen pohjoispuolella puron ymparistd on sadilynyt paremmin.
Puroa reunustaa taalla muutaman kymmenen metrin levyinen puronvarsilehto
(numero 1 kuvassa 8). Lehdon puusto on osin vanhaa ja lahopuuta on paikoitellen.
Alueella kasvaa runsaasti pahkinapensaita, mutta tihedaa pahkinapensaikkoa ei
ole. Muuta lehtolajistoa ovat mm. nasia, jandnsalaatti, sinivuokko, valkovuokko,
mustakonnanmarija ja lehtotesma. Itse puro on noin metrin levyinen ja hiekkapoh-
jainen. Sen rannalla kasvaa mm. hiirenporrasta, lehtopalsamia ja suokelttoa. Alue
on kulttuurivaikutteinen, silla sitd on kaytetty lammaslaitumena ja puuaineksen
varastointipaikkana. Puustoa on myds harvennettu (kuva 9).

Samaan kokonaisuuteen kuuluu puronvarren itapuolella oleva peltoon rajautuva
metsarinne, jonka on vanhaa kuusivaltaista sekametsaa. Alueella kasvaa runsaasti
jareitd haapoja ja jareita kuusia. Aluskasvillisuudessa on tuoreen lehdon lajeja, ku-
ten valkovuokkoa, kieloa, janonsalaattia, metsdorvokkia, kdenkaalia, nasida ja leh-

totesmaa.

Taasjarven laskupuron lehto lahiymparistdineen tayttad metsalain 10 §:n mukais-
ten monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeiden elinymparistojen kriteerit.
Metsalakia ei sovelleta asemakaava-alueilla lukuun ottamatta maa- ja metsatalou-
teen osoitettuja alueita. Lehdot on Suomessa uhanalainen luontotyyppiryhma.

Péhkindpensasesiintymdit

Pahkindpensaita kasvaa eri puolilla aluetta yksittdisind pensaina ja muutaman
pensaan ryhmina. Paikallisesti arvokkaiksi luontokohteiksi rajattiin laajimmat pah-
kindpensasesiintymat, joista toinen sijoittuu pihamaiden reunoille alueen pohjois-
osaan (numero 2 kuvassa 8) ja toinen harvennettuun pellonreunusmetsdan selvi-
tysalueen itdreunaan (numero 3 kuvassa 8).

Pohjoisemman esiintyman (kuva 10) muita kasvilajeja ovat kielo, valkovuokko,
metsakurjenpolvi, metsdorvokki, nasia ja kevatlinnunherne. Kohteen |dhiymparis-
tossakin kasvaa runsaasti pahkinda pihamaiden laiteilla; esiintymaksi on rajattu
yhtenainen, tihein pahkindpensaskasvusto.

Alueen itarajalla oleva kasvusto on selvasti pienempi. Kookkaita pahkinapensaita
on metsanreunassa parisenkymmenta. Lisdksi alueella on joitakin metsanharven-
nuksesta toipuvia pensaita. Paikalla ei kasva muita vaateliaita kasvilajeja.

Kumpikaan esiintymistd ei tayta luonnonsuojelulain mukaisen suojeltavan pah-
kindpensaslehdon vaatimuksia. Paikallisina luontokohteina molemmat esiintymat
ovat sdilyttamisen arvoisia.

Taasjdrven rantasuo

Taasjarven etelapadssa sijaitseva pieni rantasuo (numero 4 kuvassa 8) on sailynyt
melko luonnontilaisena ja sitd voidaan pitda muutoin suottomalla suunnittelualu-
eella paikallisesti arvokkaana luontokohteena. Noin 30 metria levedn ja viitisen-
kymmentd metria pitkdn rantasuon kasvilajisto on monipuolista. Siihen kuuluvat
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mm. pullosara, jouhisara, raate, pyorealehtikihokki ja suopursu. Metsanpuolei-
sessa korpireunuksessa on harmaapajua ja mustikkaa. Suo on syntynyt rannan
soistuessa ja rantanevan levittdytyessa vahitellen vesialueen suuntaan. Nevalle on
hiljattain alkanut kasvaa hieskoivuja (kuva 11).

AR S
A, 2
il

Kuva 11. Taasjarven eteldp&an rantasuota.

3.3 Pesimalinnusto

Pesintaan viittaavia havaintoja tehtiin 40 lintulajista (taulukko 1). Lahes kaikki lajit
olivat metsalintuja tai rakennetuilla alueilla menestyvia lajeja. Taasjarven vesi- ja
rantalinnusto on niukka. Laskennoissa tavattiin telkka (1 pari), sinisorsa (2 paria,
saattoivat pesia alueen lansipuolella), rantasipi (1 pari) seka rantalaiturilla pesinyt
kalalokkipari.

Metsaalueiden runsaimmat lintulajit olivat pajulintu, peippo, punarinta ja musta-
rastas, jotka kuuluvat runsaimpiin lintuihin muuallakin Eteld-Suomen metsaalu-
eilla. Vahalukuisiin metsalajeihin kuuluivat mm. kultarinta, mustapaakerttu ja si-
rittdja, jotka ovat elinymparistdnsa suhteen vaateliaita lehtipuuvaltaisten lehtojen
ja nuorten lehtimetsien lajeja. Puustoltaan varttuneita ja vanhoja metsid suosi-
vista lajeista tavattiin palokarki, puukiipija, tdyhtotiainen ja pyy, jotka havaittiin
selvitysalueen pohjoisosan varttuneimmissa metsakuvioissa (kuva 12). Petolin-
nuista lajistoon kuului varpushaukka, joka pesi entisen kurssikeskuksen itapuoli-
sella metsdalueella. Pesda ei laskennoissa l0ydetty, mutta heindkuussa paikalla
oleskellut, hiljattain pesasta lahtenyt varpushaukkapoikue osoitti pesinndn onnis-

tuneen.
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Kuva 12. Huomionarvoisten lintulajien havaintopaikat Itd-Taasjarven selvitysalueella vuoden 2016 lintulasken-
noissa. Punainen piste = uhanalainen laji, keltainen piste = lintudirektiivin liitteen | laji, vihred piste = muu va-

halukuinen laji.

Taulukko 1. It3-Taasjarven lintulaskennoissa havaitut ja pesimalinnustoon kuuluneiksi tulkitut lajit.
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Pihamailla ja muilla rakennetuilla alueilla viihtyvista lajeista pesimalinnustoon
kuuluivat leppalintu, viherpeippo ja vastarakki. Myds punatulkut tavattiin pihojen
tuntumasta, vaikka laji pesii metsaalueilla usein kaukana pihamailta.

Pesimdlinnustoon aiemmin mahdollisesti kuulunutta lehtop6llda (Tammelin
2009) ei tavattu. Lehtopolld jda yodaktiivisena lintuna yleensd huomaamatta aa-
mulla tehtavissa lintulaskennoissa, joten lajin pesiminen alueella on mahdollista.

3.3.1 Huomionarvoiset lintulajit

Huomionarvoisten lintulajien esiintyminen painottui alueen pohjoisosaan (kuva
12). Suurin osa havainnoista tehtiin pihamaiden tuntumassa. Selvimmin metsa-
alueille painottuvia lajeja olivat kaki, varpushaukka ja pyy, jotka kaikki tavattiin en-
tisen kurssikeskuksen itdpuoliselta alueelta.

Huomionarvoisista lajeista tdoyhtdtiainen, viherpeippo ja punatulkku ovat Suo-
messa uhanalaisia (vaarantuneita) lajeja. Lintudirektiivin liitteen | lajeista havait-
tiin palokarki ja pyy.

Toyhtoétiainen pesii Etela- ja Keski-Suomessa vanhoissa, tavallisesti mantyvaltai-
sissa metsissd. Toyhtotiainen kovertaa itse pesakolonsa lahopuuhun ja elaa koko
ikansa samalla seudulla. Laji ei menesty talousmetsissa, joista se ei 10yda talvisin
riittavasti ravintoa, eika kevaisin sopivaa pesimdpaikkaa. Téyht6tiainen on vahen-
tynyt huomattavasti vanhojen metsien huvettua. Laji arvioitiin vuonna 2015 uhan-
alaiseksi (Tiainen ym. 2016). Selvitysalueen pohjoispadn kalliometsasta tavattiin
yksi toyhtotiaispari.

Viherpeippo pesii Lapin eteldosia mydten pihoilla ja peltojen laiteilla. Osa linnuista
jaa meille talveksi. Lajin pesimdkanta moninkertaistui Suomessa 1900-luvun ai-
kana lintujen talviruokinnan ansiosta. Viherpeippojen maara romahti kymmenisen
vuotta sitten pienen osaan entisestd. Romahduksen syyna oli Trichomonas-al-
kueldimen aiheuttama loistauti. Vlherpeippokanta ei ole toipunut romahduk-
sesta. Laji arvioitiin vuonna 2015 uhanalaiseksi. Selvitysalueelta |6ydettiin kolme
viherpeippoparia, kaikki pesimiseen sopivilta pihamailta.

Punatulkku on koko Suomessa pesiva lintu, joka vierailee talvisin pihoilla ja lintu-
laudoilla. Pesimaajaksi laji vetaytyy vanhoihin kuusivaltaisiin metsiin, joissa se ele-
lee melko huomaamattomasti. Punatulkku on vahentynyt viime vuosikymmenina
huomattavasti ja sen kanta arvioitiin vuonna 2015 uhanalaiseksi. Selvitysalueen
kaksi punatulkkuparia havaittiin molemmat pihoilla. Pesimapaikat todennakoi-
sesti sijaitsivat kauempana metsissa.

Palokarki on EU:n lintudirektiivin liitteen | laji, joka suosii vanhoja havu- ja seka-
metsia. Laji tavattiin huhtikuisilla kdynneilla (liito-oravaselvitys ja 1. lintulaskenta)
selvitysalueen pohjoisosasta ja Granbackan ldheltd. Myohemmilld laskentaker-
roilla sitd ei havaittu. Palokarjet liikkuvat pesimdaikana laajalla alueella, mika vai-
keuttaa reviirien tulkintaa. Luultavaa on, ettd pesapaikka sijaitsi selvitysalueen ul-
kopuolella.
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Pyy on paikkalintu, joka elaa puustoltaan eri-ikdisilla metsdalueilla, joissa kasvaa
tavallisesti ainakin sekapuuna leppid ja koivuja. Laji viihtyy parhaiten kosteapoh-
jaisessa maastossa, esim. metsdpurojen varsilla ja korvissa. Pyy on EY:n lintudirek-
tiivin liitteen | laji. Alueen ainoa pyyreviiri todettiin selvitysalueen koillisosassa
(kuva 12).

3.3.2 Linnustoltaan tarkeat alueet

Suurin osa alueen huomionarvoisista lintulajeista tavattiin pihoilta ja niiden 13-
helta. Kurssikeskuksen itdpuolinen metsaalue osoittautui metsalinnuston kan-
nalta parhaaksi kohteeksi. Sen pesimalinnustoon kuuluivat mm. kaki, pyy ja var-
pushaukka, joita alueen muista osista ei tavattu. Huomattava osa kurssikeskuksen
itdpuolisesta alueesta on hiljattain kasiteltya talousmetsaa, eika sielld ole esimer-
kiksi vanhoille metsille ominaista linnustoa. Selvitysalueelta ei ole perusteltua ra-
jata linnustollisesti tarkeita alueita.

3.4 Liito-orava

Selvityksessa ei tehty havaintoja liito-oravan esiintymisesta. Asemakaava-alueelta
tai sen lahiymparistosta ei ole myoskaan aiempia tietoja lajin esiintymisesta. Ita-
Taasjarven alueella on vain vahan liito-oravan elinymparistoksi hyvin sopivaa met-
saa; parhaiten sopivaa aluetta on Taasjarven lasku-uoman puronvarsilehto ja sen
itdpuolinen metsakuvio, jossa kasvaa runsaasti kookkaita haapoja. Liito-oravalle
sopivin alue on rajattu muiden luontoarvojen perusteella arvokkaaksi luontokoh-
teeksi (Taasjarven laskupuron lehto).

3.5 Lepakot

ltd-Taasjarven alueen selvityksessa tehtiin kesallda 2016 melko vdhan lepakkoha-
vaintoja. Tehtyjen lepakkohavaintojen paikat ilmenevat kuvasta 13. Merkittdva
osa alueesta on lepakoiden kannalta sopimattomia tai niille heikosti soveltuvia
elinymparistdja (hakkuualueet, taimikot ja nuoret metsat, pellot ja muut aukeat).
Alueella on myds runsaasti piha-alueita, joita ei voitu havainnoida.

Pohjanlepakko on keskikokoinen lepakkolaji, jolle ominaisia elinymparistdja ovat
erilaiset metsdiset tai puustoiset kulttuurimaisemat myos kaupungeissa. Laji valt-
telee laajoja puuttomia alueita. Pohjanlepakot saalistavat tyypillisesti yli viiden
metrin ja jopa 20 metrin korkeudella maan pinnasta, usein puunlatvojen tasalla.
Suomessa pohjanlepakkoa on tavattu pohjoisinta Lappia mydten ja se onkin ylei-
sin ja runsain lepakkolajimme.

Selvityksessa tehtiin kesakuun kaynnilla nelja, heinakuun kaynnilla kaksi ja elokuun
kaynnilla yksi pohjanlepakkohavainto (kuva 13). Selvitysalueen pohjoisosasta ke-
sakuussa tehdyt pohjanlepakkohavainnot koskenevat 1-2 yksiloa.

Viiksi- ja isoviiksisiippaa ei voida varmuudella erottaa toisistaan pelkdn maastoha-
vainnon perusteella. Tassa selvityksessa lajiparista kdytetaan nimitysta viiksisiipat.
Molemmat ovat pienikokoisia, tyypillisesti metsissa tai niiden reunoilla ja pienilla
aukioilla saalistavia lajeja. Viiksisiippa suosii ilmeisesti isoviiksisiippaa enemman
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kulttuuriymparistdjen metsikoita. Loppukesalld viiksisiipat siirtyvat usein metsista
saalistamaan avoimemmilla alueilla, kuten rannoilla tai pihoilla. Isoviiksisiippa on
edellistd selvemmin metsalaji ja sitd voi tavata jopa mantykankailla. Suomessa mo-
lempia lajeja tavataan maan etela- ja keskiosissa ja ne ovat melko yleisia.

Selvityksessa tehtiin kesdakuun kdynnilla kolme, heindkuun kaynnilla kaksi ja elo-
kuun kaynnilla yksi havainto viiksisiipoista (kuva 13).
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Kuva 13. Lepakkohavainnot Itd-Taasjarven alueella. Ympyrasymboli = pohjanlepakko ja kolmio-
symboli = viiksisiipat. Sininen vari = havainto kesakuussa, vihrea vari = havainto heindkuussa ja
punainen vari = havainto elokuussa.
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Selvityksessd ei todettu lepakoiden pesapaikkoja tai pdivdpiiloja eikd tallaisista
saatu tietoja myoskdan alueen asukkailta. On mahdollista, etta lepakoiden lisaan-
tymis- ja levahdyspaikkoja sijaitsee selvitysalueella tai sen ldheisyydessa olevissa
rakennuksissa. On myds mahdollista, etta alueella on sellaisia luonnonkoloja tai
muita sopivia paivapiiloja, joita ei tdssa selvityksessa havaittu.

Tulosten perusteella rajattiin yksi arvokas lepakkoalue. Sen rajaus on sama kuin
kuvaan 8 merkitylla arvokkaalla luontokohteella numero 1 eli Taasjarven laskupu-
ron lehdolla. Rajaukset on tehty havaintojen sijoittumisen ja puuston rakenteen
tai ilmakuvassa erottuvien elinympariston rajojen perusteella.

Taasjarven laskupuron lehto katsottiin luokan Il alueeksi eli muuksi lepakoiden
kayttamaksi alueeksi (ks. Suomen lepakkotieteellinen yhdistys 2012). Perusteena
olilahinna alueen (todennéakoisesti) hyvin pieni yksilomaara. Kohteella tehtiin vain
1-3 viiksisiippahavaintoa jokaisella kayntikerralla ja niistakin osa saattoi koskea
samoja yksiloita.

3.6 Muut luontodirektiivin liitteen 1V(a) lajit

Selvitysalueen metsdisissa osissa on jonkin verran kirjoverkkoperhoselle sopivaa
elinymparistda. Lajin esiintymisesta Ita-Taasjarven alueella tai sen ymparistdssa ei
ole aiempia tietoja eikd sitd inventoitu tdmankaan tyon osana.

Selvitysalueella ei arvioitu olevan muille luontodirektiivin liitteen IV(a) lajeille
(mm. erdat sudenkorennot, viitasammakko) hyvin sopivia elinymparistja, joissa
niiden esiintyminen olisi todennakdista. Viitasammakon esiintyminen on mahdol-
lista Taasjarven eteldpaassa.

3.7 Muut merkittavat lajit

ltd-Taasjarven alueelta ei ole tiedossa aiempia havaintoja muista huomionarvoi-
sista elidlajeista. Mydskaan tassa selvityksessa ei todettu uhanalaisten ja silmalla-
pidettdvien (Liukko ym. 2016, Rassi ym. 2010, Tiainen ym. 2016) tai muiden huo-
mionarvoisten eldin- ja kasvilajien esiintymia lukuun ottamatta alaluvussa 3.3 ka-
siteltyja lintulajeja. Alueella ei arvioitu olevan sellaisia elinympadristoja tai kohteita,
joissa muiden huomionarvoisten elidlajien esiintyminen olisi todenndkdista tai
jotka olisivat niille tarkeita.
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4 TULOKSET: HIEKKAMAKI

Hiekkamaen alueen lansipdassd on maaseutumaisena sdilynyt Tarapotintie seka
Tarapotenin tyopaikka-alue, jonka itdpuolella on laaja hakkuualue (kuva 14). Alu-
een keskiosassa on Bondaksentien alkupaan asuin- ja loma-asuntoalueet seka
Bondaksentien ja Porvoonvaylan valinen peltoalue, josta osa on sdilynyt viljelykay-
tossa. Itdpaassa on peltoihin rajautuva metsaalue ja muutama asuinrakennus.
Luontoselvitys painotettiin alueen metsaisiin osiin. Hakkuualueet, hevoslaitumet
ja hylatyt pellot tarkistettiin yleispiirteisemmin. Pihamailla ja aidatuilla teollisuus-
tonteilla ei kayty, mutta niilta havaitut linnut merkittiin muistiin.

4.1 Luonnonolot ja kasvillisuus

Selvitysalueelta erotettiin peltojen ja pihamaiden ulkopuolelta 16 luonnonoloil-
taan erityyppistd kuviota (kuva 15), jotka kuvataan seuraavassa.

Kuvio 1. Pihapiiristd, hevoslaitumista ja varttuneista lehtipuumetsikoista koostuva
alue. Metsdlaikkujen puusto on lahinna koivua ja niiden aluskasvillisuudessa val-
litsevat maitohorsma, vadelma, metsaapila, karhunputki ja hietakastikka. Hevos-
laitumet ovat rinneniittyja, joiden kasvillisuus koostuu tavanomaisista nurmilaitu-
mien lajeista. Ketoja tai muita arvokkaita perinnebiotooppeja laidunniityilla ei ole.

Kuvio 2. Hevoslaitumena kaytetty rinneniitty, jonka lansipuolella on metsittyva pi-
hapiiri ja itdpuolella Tarapotintien ja Hiekkamaentien valissa varttuvaa lehtimet-
sad. Metsikkdon on tuotu aikanaan kivia ja maa-ainesta. Maasto on epatasaista ja
kasvillisuus kulttuurivaikutteista. Lajistoon kuuluvat mm. vadelma, vuohenputki,
kylakellukka, koiranheina ja nurmirolli. Puusto on tiheaa koivikkoa, sekapuuna kas-
vaa vaahteraa, raitaa ja tuomea. Laidunalueen kasvillisuus on kulunutta ja kasvila-
jisto tehokkaasti laidunnetuille alueille ominaista.

Kuvio 3. Pihamaiden valiin jadava metsaalue, jossa on kaksi kallioista makea ja nii-
den valinen laaksomainen painanne. Alue on kuusivaltaista, varttunutta sekamet-
sad, joka muuttuu makien laella matalaksi kalliomannikdksi. Eteldrinteilld on leh-
tomaisen kankaan kasvillisuutta, mm. kdenkaalia, valkovuokkoa ja metsaalve-
juurta, ainakin yksi pahkinapensas ja ympariston pihamailta levinneena jokunen
nuori vaahtera. Muualla on tuoreen kankaan mustikkavaltaista kasvillisuutta. Kal-
lioalueilla vallitsevat puolukka, metsadlauha, seindsammal ja muut niukkaravinteis-
ten kallioiden lajit. Laaksopainannetta pitkin kulkee vesijohtolinja, joka saa valu-
vesia ymparoivilta rinteilta. Putkilinjalla kasvaa mm. leskenlehted, metsdalve-
juurta ja hiirenporrasta.

Tarapotintien pohjoispuolella tienvarressa on pieni notkelma, josta alkaa pihamai-
den vilitse pellolle laskeva oja. Notkelmassa on kostean lehdon kasvillisuutta,
mm. mesiangervoa, ronsyleinikkia, amerikanhorsmaa, mustaherukkaa, korpikais-
laa ja hiirenporrasta. Puusto on harvennettua koivua ja vaahteraa.
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Kuva 14. Hiekkamé&en asemakaava-alue (sininen rajaus) kartta- ja ilmakuvapohjalla.
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Kuva 15. Hiekkaméen selvitysalueen osa-aluekuviot. P = pihamaa tai pelto, jonka kasvillisuutta ei inventoitu.

Kuvio 4. Kallioinen metsaalue Tarapotintien ja teollisuusrakennusten valissa. Ete-
larinteessd on puustoltaan varttuvaa mantyvaltaista kuivahkon ja tuoreen kan-
kaan sekametsaa. Sen aluskasvillisuutta luonnehtivat mustikka, puolukka ja met-
sdlauha. Ylempana on varttunutta kalliomannikkoa, jonka puusto on pdaosin alle
kymmenmetristd. Yksittadisia keloja ja lahopuita on siella taalla (kuva 16). Loivasti
kumpuilevaa kalliota peittavat poronjakalat, puolukka, kangasmaitikka, kanerva ja
metsadlauha. Vaateliaammat kalliokasvit ovat niukkoja. Niihin kuuluvat makiter-
vakko, kalliokielo ja tuoksusimake.

Kuvion lantisin paa on varttunutta lehtomaisen kankaan sekametsaa. Puusto on
kuusivaltaista, sekapuuna kasvaa mantya ja koivua ja pienpuustona pihlajaa. Kent-
takerroksessa on harvakseltaan mm. sinivuokkoa ja oravanmarjaa.

Kuvio 5. Varttuvaa, harvennettua puustoa kasvava kalliometsaalue. Ylispuiksi on
jatetty harvakseltaan isoja mantyjda, mutta muuten alueella kasvaa nuorta, alle
kymmenmetrista mantya ja koivua. Kallioiset alueet ovat loivapiirteisia ja niiden
valtakasveja ovat mustikka, puolukka, kanerva, ahosuolaheina ja metsdlauha. Kal-
lioperan ravinteisuudesta kertovat vaateliaammat kasvilajit puuttuvat. Kallioiden
vdlisten painanteiden puusto on koivuvaltaista. Muuhun kasvilajistoon kuuluvat
mm. kielo, metsaapila, kangasmaitikka ja nurmilauha. Kuvion lansipaassa pellon-
laiteella on pieni heinaniitty, jota on aiemmin kaytetty laidunalueena.
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Kuva 16. Aamuinen maisema Kallbackin etelarinteen kalliolta.

Kuviot 6 ja 7. Kallbackin maki on hakattu lahes kokonaan paljaaksi, mutta jyrkka
pohjoisrinne on sdastetty. Rinne on vanhaa, tihedpuustoista kuusikkoa (kuva 17),
jossa kasvaa myos jareita kuusia ja mantyja. Metsaalue muodostuu kahdesta eril-
lisesta kuviosta, joiden valissa on kiilamainen peltoalue. Pohjoispuolella on peltoa
ja eteldpuolella laaja hakkuualue. Runsaslahopuustoinen metsa tayttda METSO-
ohjelman vallintakriteerit ja se on melko pienesta pinta-alastaan huolimatta pai-
kallisesti arvokas luontokohde (ks. alaluku 4.2).

Kuvio 8. Heindpelto, jonka pohjoisreunasta alkaa peltojen ympardima metsdsaa-
reke. Saarekkeen reuna on lehtomaista kangasta, jonka puustona on varttunutta
kuusta, koivua ja mantya. Aluskasvillisuudessa on mm. kieloa, kdenkaalia, valko-
vuokkoa ja vahan mustikkaa. Pellonpuoleisessa reunassa on nuoria vaahteroita.

Kuvio 9. Tuore hakkuuaukea, johon on jatetty harvakseltaan mantyja ja koivuja
(kuva 18). Kenttakerros on hakkuun jalkeen heinittynyt ja myds muut hakkuusta
hyotyvat lajit ovat runsastuneet. Niihin kuuluvat mm. myds maitohorsma ja mata-
lana vesakkona kasvavat koivu ja pihlaja. Suurin osa kuviosta on tuoretta kangasta,
itapaan kallioalueella on my6s kuivahkon kankaan kasvillisuutta. Kuvion pohjoisin
paa on muuta aluetta rehevampaa. Aluskasvillisuudessa on lehtomaisen kankaan
lajeja ja myOs uusia tulokaskasveja, kuten jattipalsamia, kanadanpiiskua ja tahma-
villakkoa.
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uva 17. Kallbackin pohjoisrinne on runsaslahopuustoista vanhaa kuusimetsda. Keviinen ndakyma kuvion 6 kes-
kiosasta. Kuvio 7 on puustoltaan hieman nuorempaa ja lahopuuta on vdhemman.
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Kuva 18. Kallb&ckin pohjoisrinteen vanha metsa rajautuu tuoreeseen hakkuualueeseen, joka ulottuu teolli-

suusrakennuksille asti.
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Pellonreunaan kuvion 7 itdpuolelle on jatetty kymmenisen metria levea sekapuus-
toinen kaistale, jonka suojissa kasvaa muutama suuri pahkinapensas. Pahkinaa on
runsaammin hakkuuaukean puolella, jossa on joitakin kymmenia metrin korkuisia,
hakkuusta toipuvia pensaita. Paikalle kasvaa tiheahké pahkinapensaikko, jos pen-
saat saavat vapaasti kasvaa. Pahkindpensaita kasvava alue on rajattu sailyttamisen
arvoiseksi (alaluku 4.2), vaikka sen nykytila on kaukana luonnontilaisesta.

Kuvio 10. Entinen loma-asuntoalue, jonka rakennuksista osa on purettu ja osa on
tyhjillaan. Pihamaat ovat metsittyneet, mutta huomattava osa vanhoista ome-
napuista ja muista pihakasveista on jaljella. Mesiangervo, vuohenputki ja komea-
lupiini ovat kayton loputtua vallanneet laajat alueet. Kuvion eteldpaassa lahella
Porvoonvaylaa on pieni notkelma, jossa kasvaa kotkansiiped; entisen pihamaan
reunalla oleva esiintyma on todennakoisesti istutusperdinen. Porvoonvaylaa reu-
nustavat kapeat metsikot ovat tiheitd, varttuvia koivikkoja, joissa on sekapuuna
harmaaleppaa. Aluskasvillisuudessa on mm. vuohenputkea, ronsyleinikkia ja me-
siangervoa.

Kuvio 11. Hylatty pelto, jonka keskelld on kdytdssa oleva pihapiiri rakennuksineen.
Pellolla on muutamia pensasmaisia koivuja ja tuomia, mutta muutoin se on kor-
keaa ruoho- ja heinaniittya (kuva 19). Kasvilajistoon kuuluvat mm. hietakastikka,
nurmipuntarpaa, karhunputki, koiranputki, maitohorsma ja hyvin runsaana kas-
vava kanadanpiisku. Pihamaiden puoleisissa reunoissa on nuoria koivua, muuta-
mia kuusia seka villiytyneitd koristepensaita ja komealupiinia. Kuvion pohjoispaan
pienessa metsakielekkeessa kasvaa varttunutta kuusta ja koivua. Muu kasvillisuus
koostuu lehtomaisen kankaan lajeista, mm. kielosta, mustikasta, lillukasta, lehto-
tesmasta ja nuokkuhelmikasta.

Kuvio 12. Pieni peltojen reunustama metsakieleke Granbackan itdpuolella. Puusto
on nuorehkoa tiheaa lehtipuustoa, ldhinna koivua, raitaa ja haapaa. Pienpuustona
on rytdista tuomea ja aluskasvillisuutena kieloa, maitohorsmaa, metsdkortetta,
ronsyleinikkid ja juolavehnaa. Pensaskerroksessa on muutama pahkindpensas,
joita kasvaa enemman loivassa rinteessa selvitysalueen rajan lansipuolella.

Kuvio 13. Uuden Porvoontien pohjoispuolinen metsdalue, jonka molemmilla puo-
lilla on vanhat, asuinkaytosta poistuneet rakennukset. Kuviolla kasvaa runsaasti
pahkindpensaita. Huomattava osa kuviosta on rajattu sailyttdmisen arvoiseksi
luontokohteeksi (ks. alaluku 4.2).

Kuvio 14. Hakkuualue. Selvitysalueen itdpaassa olevan metsaniemekkeen keskiosa
on hakattu joitakin vuosia sitten. Hakkuuta on tdydennetty hiljattain kuvion etela-
osassa. Hakkuualueelle on jatetty ylispuiksi jonkin verran koivuja ja mantyja. Hak-
kuun jalkeen paikalle on kasvanut tihed, 3—5 metrin korkuinen puusto, joka koos-
tuu koivusta, pihlajasta ja kuusista. Kenttakerroksessa on ldhinna tuoreen kankaan
lajistoa. Kuvion lansi- ja eteldosassa kasvaa joitakin pahkindpensaita.
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Kuva 19. Osa Hiekkamaen pelloista on hylatty, mutta enin osa on vield kdytdssa. Kuvassa kuvion 11 eteldosaa.

Kuvio 15. Varttunut kuusisekametsa, jonka pohjoispdadssa on pieni soistuma.
Puusto on tiheaa ja lahopuuta on runsaasti, silla aluetta ei ole viime vuosikymme-
nina kasitelty. Kuvion pohjoisosassa kasvaa runsaasti pahkindpensaita. Metsaalue
on paikallisesti arvokas luontokohde (ks. alaluku 4.2).

Kuvio 16. Hiljattain harvennettua tuoreen kankaan sekametsaa. Kasvilajisto on ta-
vanomaista ja puusto harvennushakkuun jaljiltd melko nuorta. Ympéardivaa peltoa
ei ole viime vuosina viljelty, mutta pelto ei vield ole alkanut metsittya.

4.2 Arvokkaat luontokohteet

Hiekkamaden asemakaava-alueella tai sen ldhelld ei sijaitse Natura 2000 -alueita,
valtakunnallisten luonnonsuojeluohjelmien kohteita, luonnonsuojelualueita, suo-
jeltuja luontotyyppeja tai luonnonmuistomerkkeja.

Alueella on muutamia sailyttamisen arvoisia luontokohteita, jotka tayttavat joko
METSO-ohjelman kriteerit tai ovat luonnonsuojelulain 29 §:n tai metsalain 10 §:n
tarkoittamia kohteita. Naihin kuuluvat Uuden Porvoontien pohjoispuolinen pah-
kindpensaslehto seka Kallbackin rinteen ja alueen koillisosan runsaslahopuustoi-
nen kuusimetsa. Kallbackin metsdalueen pohjoisreunalla oleva pahkindapensas-
esiintyma on suurimmaksi osaksi hakattu. Esiintyman sdilyttaminen on silti suota-
vaa, silla pahkindpensaat toipuvat hakkuista nopeasti. Selvitysalueella ei todettu
maakunnalliset LAKU-kriteerit (Salminen & Aalto 2012) tayttavia kohteita.
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Uuden Porvoontien péhkinédpensaikko

Kohteella (numero 1 kuvassa 20) kasvaa noin 80 yli kaksimetrista pahkinapen-
sasta. Alueen puusto sailynyt melko hyvin ja aluskasvillisuudessa on tuoreen leh-
don ja lehtomaisen kankaan lajistoa, mm. mustikkaa, kdenkaalia, metsakurjenpol-
vea, valkovuokkoa, metsdorvokkia, nuokkuhelmikkaa ja lehtotesmaa. Pahkinaleh-
dot ovat Suomessa luontotyyppina erittdin uhanalaisia (Raunio ym. 2008a, b). Uu-
den Porvoontien pdhkindpensaikko tayttaa luonnonsuojelulain mukaisten suojel-
tujen pahkindpensaslehdon kriteerit ja se on tukittavissa myos metséalain 10 §:n
tarkoittamaksi rehevaksi lehtolaikuksi, joka tulisi ottaa huomioon puuston kasitte-
lyssd. Metsélakia ei sovelleta asemakaava-alueilla lukuun ottamatta maa- ja met-
satalouteen osoitettuja alueita. Pdhkindpensaiden sijaintitiedot on toimitettu Si-
poon kuntaan. Alueen pinta-ala on 0,25 hehtaaria.

Kuva 20. Hiekkamaen asemakaava-alueen luontokohteet. 1 = pdhkindpensaslehto, 2 = koillisosan runsaslaho-
puustoinen metsa, 3 = Kallbackin rinteen metsa ja 4 = Kallbackin pahkindpensasesiintyma.

Koillisosan runsaslahopuustoinen metsd

Alueen koillisosan kuusimetsa (numero 2 kuvassa 20) on pitkdan ollut metsata-
louskayton ulkopuolella. Hakkuuaukean ja pellon vélinen metsikko on pdaosin leh-
tomaista kangasta, jonka runsaimpia kasvilajeja ovat kaenkaali, valkovuokko ja
kielo. Puusto on vanhaa kuusikkoa, jossa on sekapuina kookkaita haapoja. Alueella
on paljon lahopuuta sekd pystypuuna ettd maahan kaatuneena. Alue tayttda la-
hopuuston maaran ja luonnontilaisuutensa perusteella METSO-ohjelman kriteerit
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(Syrjanen ym. 2016). Alueen arvoa liséda pohjoispdan pieni soistuma, jonka kasvil-
lisuudessa on lehtokorven piirteitd (lajistossa on mm. hiirenporrasta, kdenkaalia
ja metsdkortetta). Korpialueen eteldpuolella on melko runsas pahkindpensasesiin-
tyma. Tihean puuston katveessa vahalla valolla kasvaneet pahkinapensaat eivat
ole kovin kookkaita, mutta niita on useita kymmenia. Kookkaampia pahkindapen-
saita on alueen keskiosassa, jossa niita on niukemmin. Metsikon etelareunan van-
hassa hiekkakuopassa on mayran tai ketun pesaluolasto.

Metsdalue muodostaa pienen (1,5 hehtaaria), mutta monipuolisen kohteen, jonka
arvo kasvaa lahopuuston maaran lisaantyessa.

Kallbéckin pohjoisrinteen runsaslahopuustoinen metsé

Kahdesta lahes erillisesta kuviosta koostuva tihedpuustoinen rinnemetsa, jossa on
erittain runsaasti kuusilahopuuta (numero 3 kuvassa 20). Puusto ei ole erityisen
vanhaa, mutta metsataloutta rinteessa ei ole harjoitettu useaan vuosikymme-
neen. Tuulen kaatamia puita ei myoskaan ole korjattu. Rinteen ylaosa on tuoretta
kangasta, alarinteelld on lehtomaisen kankaan kasvillisuutta. Metsaalueen lansi-
osan lapi johtaa pieni notkelma, jonka kasvillisuus on hieman muuta metsaa rehe-
vampad. Lajistoon kuuluvat mm. metsdalvejuuri, vaahtera (nuoria) ja rénsyakan-
kaali.

Metsaalue tayttdd lahopuuston maardn ja luonnontilaisuutensa perusteella
METSO-ohjelman kriteerit (Ymparistoministeric 2008). Vanhat kuusivaltaiset tuo-
reet kankaat ovat Suomessa uhanalaisia (Raunio ym. 2008a, b). Alueen pinta-ala
on 3,1 hehtaaria.

Kallbdckin pdhkinépensasesiintymd

Kallbdckin hakkuualueen pohjoisreunassa (numero 4 kuvassa 20) kasvaa pienelld
alueella muutamia kymmenia pahkindpensaita, joista suurin osa on kaadettu hak-
kuun yhteydessa. Kannoista vesoneet pensaat olivat kesalla 2016 noin metrin mit-
taisia. Pahkindpensaat kasvavat valoa saatuaan nopeasti. Paikalle kasvaa nayttava
pahkinapensaikko, jos pensaita ei kaadeta puuston harvennuksen yhteydessa eika
aluetta kdytetd muuhun tarkoitukseen. Pahkinapensaita kasvavan alueen pinta-
ala on noin 0,2 hehtaaria.

4.3 Pesimalinnusto

Hiekkamden alueen pesimalinnusto on tavanomaista rakennettujen alueiden ja
maaseutualueiden linnustoa. Pesintdan viittaavia havaintoja tehtiin 39 lintulajista
(taulukko 2), joista suurin osa eri-ikaisissa sekametsissd toimeen tulevia lajeja.
Vanhoja metsid suosivista lajeista tavattiin palokarki, hdmotiainen ja puukiipija,
yksi pari kutakin (havaintopaikat kuvassa 21). Rehevien lehtimetsien vahalukuisia
lajeja olivat mustapaakerttu (3 reviirid) ja kultarinta (1 reviiri).

Kanalinnut, tikat kdpytikkaa lukuun ottamatta seka petolinnut puuttuivat. Hiiri-
haukka tosin havaittiin kerran, mutta todennékdisesti se pesi alueen ulkopuolella.
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Peltolinnustoon kuuluivat toyhtohyyppa (useita pareja), kiuru (useita pareja), pu-
navarpunen (1 pari) ja keltasirkku (2 paria). Ainoa vesilintu — mahdollisesti naa-
rasta etsivat sinisorsakoiras — kierteli peltoalueen ojia. Pellon ruokavieraisiin kuu-
luivat kalalokki ja naakka, joita tavattiin useita kaikilla laskentakerroilla.

Rakennettujen alueiden ja pihamaiden lintuja olivat vastarakki, kivitasku (reviiri
rakenteilla olevan tien varrella), tikli (1 pari), kottarainen (1 pari ja pellolla useita
ruokailevia), pikkuvarpunen (1 pari) ja viherpeippo (1 pari).

mustapaakerttu

@ Viherpeippo

@ puukiipija

@ hiirihaukka

@ punatulkku

@ punavarpunen

@ hométiainen

@ kivitasku
Sk
(rpalokarki

punatulkku

kottarainen

©-milstapaakerttu

@ tikli @ kultarinta

© mustapaakerttu

0 100
[N —
metrié

Kuva 21. Huomionarvoisten lintulajien havaintopaikat Hiekkamden selvitysalueella vuoden 2016 lintulasken-
noissa. Punainen piste = uhanalainen laji, keltainen piste = lintudirektiivin liitteen | laji, vihred piste = muu va-
halukuinen laji.

Taulukko 2. Hiekkaméen lintulaskennoissa havaitut ja pesimalinnustoon kuuluviksi tulkitut lajit.

Laji 30.4. 25.5. 23.6. Laji 30.4. 25.5. 23.6.
sinisorsa X kultarinta X
toyhtohyyppa X X X pajulintu X X X
sepelkyyhky X X X hippidinen X
kaki X harmaasieppo X
kapytikka X X kirjosieppo X
palokarki X homotiainen X

kiuru X kuusitiainen X

metsakirvinen X talitiainen X

vastarakki X sinitiainen X

rautiainen X X X puukiipija X X
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punarinta X X X varis X X
kivitasku kottarainen X
mustarastas X X X pikkuvarpunen X
rakattirastas X X peippo X X X
laulurastas X X X tikli X
lehtokerttu X X punatulkku X
mustapaakerttu X punavarpunen X
hernekerttu X keltasirkku X X X
pensaskerttu X X

4.3.1 Huomionarvoiset lajit

Huomionarvoisten lintulajien reviirit sijaitsivat hajallaan eri puolilla aluetta (kuva
22). Huomionarvoisista lajeista homotiainen, viherpeippo ja punatulkku ovat Suo-
messa uhanalaisia (vaarantuneita) lajeja ja punavarpunen silmallapidettava. Lin-
tudirektiivin liitteen | lajeista havaittiin palokarki.

Homdétiainen pesii Eteld- ja Keski-Suomessa vanhoissa metsissa. Homaotiainen ko-
vertaa itse pesakolonsa lahopuuhun. Laji ei menesty talousmetsissa, silla se ei
|6yda niista talvisin riittavasti ravintoa, eika kevaisin sopivaa pesimapaikkaa. Ho-
motiainen on vahentynyt huomattavasti vanhojen metsien huvettua. Laji arvioitiin
vuonna 2015 uhanalaiseksi (Tiainen ym. 2016). Alueen ainoa homatiainen tavat-
tiin Kallbackin pohjoisrinteen vanhasta metsasta (kuva 21).

Viherpeippo pesii Lapin eteldosia myoten pihoilla ja peltojen laiteilla. Osa linnuista
jaa meille talveksi. Lajin pesimdkanta moninkertaistui Suomessa 1900-luvun ai-
kana lintujen talviruokinnan ansiosta. Viherpeippojen maara romahti kymmenisen
vuotta sitten pienen osaan entisestd. Romahduksen syyna oli Trichomonas-al-
kueldimen aiheuttama loistauti. Vlherpeippokanta ei ole toipunut romahduk-
sesta. Laji arvioitiin vuonna 2015 uhanalaiseksi. Selvitysalueella todettiin vain yksi
viherpeipporeviiri, joka oli pihamaan tuntumassa Uuden Porvoontien pohjoispuo-
lella.

Punatulkku on koko Suomessa pesiva lintu, joka vierailee talvisin pihoilla ja lintu-
laudoilla. Pesimaajaksi laji vetdytyy vanhoihin kuusivaltaisiin metsiin, joissa se ele-
lee melko huomaamattomasti. Punatulkku on vahentynyt viime vuosikymmenina
huomattavasti ja sen kanta arvioitiin vuonna 2015 uhanalaiseksi. Laji tavattiin kah-
dessa paikassa Kallb&dckin hakkuualuetta reunustavista metsistd, jotka sopivat sen
pesimdpaikoiksi.

Punavarpunen on 1900-luvun aikana kaakosta Suomeen levinnyt lintulaji, jonka
elinymparistoa ovat puoliaukeat pensaikkoiset alueet. Huomattava osa maamme
punavarpusista pesii hylattyjen peltojen laiteilla. Selvitysalueella todettiin yksi pu-
navarpusreviiri lajille tyypilliseen tapaan hylatylla pellolla. Punavarpunen on va-
hentynyt Suomessa viime vuosikymmenina ja sen kanta on arvioitu silmalldpidet-
tavaksi.

Palokarki on EU:n lintudirektiivin liitteen | laji, joka suosii vanhoja havu- ja seka-
metsia. Laji tavattiin kaikilla kdayntikerroilla Kallbackin metsdalueelta. Pesapaikka
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jai epdselvaksi, mutta todennakoisesti palokarki pesi teollisuuskiinteistdjen lahelld
joko metsdssa tai hakkuuaukean mannyissa.

4.3.2 Linnustoltaan tarkeat alueet

Huomionarvoisten lintulajien elinalueet sijoittuvat eri puolille Hiekkamaen selvi-
tysaluetta. Alueelta ei voida osoittaa linnustoltaan erityisen tarkeita kohteita.

4.4 Liito-orava

Selvityksessad ei tehty havaintoja liito-oravan esiintymisestad. Asemakaava-alueelta
tai sen lahiymparistdsta ei ole mydskaan aiempia tietoja lajin esiintymisesta. Hiek-
kamaen alueella on vain vahan liito-oravan elinymparistoksi hyvin sopivaa metsaa.

4.5 Lepakot

Hiekkamaen alueen selvityksessa tehtiin kesalla 2016 hyvin vahan lepakkohavain-
toja. Tehtyjen lepakkohavaintojen paikat ilmenevat kuvasta 22. Suurin osa alu-
eesta on lepakoiden kannalta sopimattomia tai niille heikosti soveltuvia elinympa-
ristdja (hakkuualueet, taimikot ja nuoret metsat, pellot ja muut aukeat). Alueella
on myos jonkin verran teollisuus- ja piha-alueita, joita ei voitu havainnoida.

Pohjanlepakko on keskikokoinen lepakkolaji, jolle ominaisia elinymparistdja ovat
erilaiset metsdiset tai puustoiset kulttuurimaisemat myos kaupungeissa. Laji valt-
telee laajoja puuttomia alueita. Pohjanlepakot saalistavat tyypillisesti yli viiden
metrin ja jopa 20 metrin korkeudella maan pinnasta, usein puunlatvojen tasalla.
Suomessa pohjanlepakkoa on tavattu pohjoisinta Lappia mydten ja se onkin ylei-
sin ja runsain lepakkolajimme.

Selvityksessa tehtiin kesakuun kaynnilla kaksi ja heindkuun kaynnilla yksi pohjan-
lepakkohavainto (kuva 22). Elokuun kaynnilla ei havaintoja tehty lainkaan.

Viiksi- ja isoviiksisiippaa ei voida varmuudella erottaa toisistaan pelkdn maastoha-
vainnon perusteella. Tassa selvityksessa lajiparista kdaytetaan nimitysta viiksisiipat.
Molemmat ovat pienikokoisia, tyypillisesti metsissa tai niiden reunoilla ja pienilla
aukioilla saalistavia lajeja. Viiksisiippa suosii ilmeisesti isoviiksisiippaa enemman
kulttuuriymparistdjen metsikoita. Loppukesalla viiksisiipat siirtyvat usein metsista
saalistamaan avoimemmilla alueilla, kuten rannoilla tai pihoilla. Isoviiksisiippa on
edellistd selvemmin metsalaji ja sitd voi tavata jopa mantykankailla. Suomessa mo-
lempia lajeja tavataan maan eteld- ja keskiosissa ja ne ovat melko yleisia.

Selvityksessa tehtiin kesakuun kaynnilla kaksi ja heindkuun kaynnilla yksi viiksisiip-
pahavainto (kuva 22). Elokuun kdynnilld ei havaintoja tehty lainkaan.
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Kuva 22. Lepakkohavainnot Hiekkamdaen alueella. Ympyrasymboli = pohjanlepakko ja kolmiosym-
boli = viiksisiipat. Sininen vari = havainto kesakuussa ja vihred vari = havainto heinakuussa. Elo-
kuussa ei alueella tehty lainkaan lepakkohavaintoja. Selvitysalueen itdosassa ei tehty lepakkoha-
vaintoja millaan kayntikerralla.

Selvityksessa ei todettu lepakoiden pesapaikkoja tai paivapiiloja eika tallaisista
saatu tietoja myoskadan alueen asukkailta. On mahdollista, etté lepakoiden lisdan-
tymis- ja levahdyspaikkoja sijaitsee selvitysalueella tai sen ldheisyydessa olevissa
rakennuksissa. On myds mahdollista, ettd alueella on sellaisia luonnonkoloja tai
muita sopivia paivapiiloja, joita ei tassa selvityksessa havaittu.

Tulosten perusteella ei rajattu arvokkaita lepakkoalueita (vrt. Suomen lepakkotie-
teellinen yhdistys 2012). On mahdollista, etta viiksisiippojen yksilomaarat olivat
todellisuudessa Kallbackin pohjoisrinteen kuusikoissa suuremmat kuin selvityk-
sessa havaittiin. Metsdalue oli puustoltaan tiheda ja vaikeakulkuista, minka vuoksi
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hairioita ja taustamelua syntyi normaalia enemman. Rinnemetsat on kasitelty pai-
kallisesti arvokkaana luontokohteena alaluvussa 4.2 (kohde numero 3 kuvassa 20),
joten niiden mahdollinen merkitys lepakoidenkin kannalta tulee huomioiduksi
tata kautta.

4.6 Muut luontodirektiivin liitteen 1V(a) lajit

Selvitysalueen metsdisissa osissa on jonkin verran kirjoverkkoperhoselle sopivaa
elinymparistda. Lajin esiintymisesta Hiekkamaen alueella tai sen ymparistdssa ei
ole aiempia tietoja.

Selvitysalueella ei arvioitu olevan muille luontodirektiivin liitteen 1V(a) lajeille
(mm. erdat sudenkorennot, viitasammakko) hyvin sopivia elinymparistoja, joissa
niiden esiintyminen olisi todennakoista. Viitasammakon esiintyminen alueen hei-
kosti virtaavissa pelto-ojissa on mahdollista.

4.7 Muut merkittavat lajit

Hiekkamaen alueelta ei ole tiedossa aiempia havaintoja muista huomionarvoisista
elidlajeista. Myoskaan tassa selvityksessa ei todettu uhanalaisten ja silmallapidet-
tavien (Liukko ym. 2016, Rassi ym. 2010, Tiainen ym. 2016) tai muiden huomion-
arvoisten eldin- ja kasvilajien esiintymia lukuun ottamatta alaluvussa 4.3 kasitel-
tyja lintulajeja. Alueella ei arvioitu olevan sellaisia elinymparistoja tai kohteita,
joissa muiden huomionarvoisten elidlajien esiintyminen olisi todennakdista tai
jotka olisivat niiden kannalta tarkeita.

Nybondaksen pellon lapi virtaavassa ojassa havaittiin toukokuussa pikkukaloja,
joista osa tunnistettiin kutuasuisiksi kolmipiikeiksi.

5 SUOSITUKSET

Seka Itd-Taasjarven ettd Hiekkamaen selvitysalueilla todettiin vuoden 2016 selvi-
tyksissa melko vahan sellaisia erityisia luontoarvoja, jotka tulisi erikseen huomi-
oida maankaytdn suunnittelussa. Alueilla on padosin talouskaytdssa olevia metsis,
hakkuualueita, rakennettuja alueita ja peltoja, joilla merkittdvia luontoarvoja ei
useinkaan ole. Yksittaisten huomionarvoisten lintulajien reviirien huomioiminen
asemakaavassa ei ole tarkoituksenmukaista, silld reviirien sijainti voi etenkin var-
puslinnuilla vaihdella vuodesta toiseen. Kummaltakaan alueelta ei ollut perustel-
tua rajata linnustollisesti arvokkaita kohteita. Arvokkaita lepakkoalueita rajattiin
ltd-Taasjarven alueelta yksi; sen rajaus on yhtenevainen arvokkaan luontokohteen
kanssa.

Molemmilta selvitysalueilta rajattiin nelja arvokasta luontokohdetta. [td-Taasjar-
ven osalta nédma on késitelty alaluvussa 3.2 ja esitetty kartalla kuvassa 8. Hiekka-
maden osalta luontokohteet on kasitelty alaluvussa 4.2 ja esitetty kartalla kuvassa
20. Arvokkaille luontokohteille ei tulisi osoittaa nykytilannetta muuttavaa maan-
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kayttda. Kohteiden ja niiden luontoarvojen sdilymista voidaan tukea ja edistaa so-
pivilla kaavamerkinnailla (esim. luo) ja niihin liittyvilla maarayksilla, jotka kieltavat
luontoarvojen heikentdmisen.
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|. Selvityksen tausta ja tavoitteet

Sipoossa on vireilld Sibbesborgin osayleiskaavan laatiminen ja lisaksi on vireilla useita vahittaiskauppaa koskevia
asemakaavoja. Vuonna 2010 Sipoon kunnassa tehtiin Kaupan palveluverkkoselvitys 2025 (Finnish Consulting
Group), jonka lahtokohdat mm. vaeston kasvun seka alueellisten tavoitteiden osalta ovat vanhentuneet. Nain
ollen on ilmennyt tarve paivittaa kaupallinen selvitys.

Kaupallisessa selvityksessa tutkitaan vahittaiskaupan markkinoita ja niiden kehitysta. Selvitysalueena on koko Si-
poon kunta, mutta tarkemmin tarkastellaan kunnan taajamia, Eteld-Sipoossa Soderkullaa/Sibbesborgia ja Majvikia
seka Keski-Sipoossa Nikkilaa ja Talmaa.

Selvityksessd kootaan tiedot Sipoon vahittdiskaupasta sekd ostovoimasta ja kilpailutilanteesta. Lisdksi selvitetaan
muutoksia verrattuna edellisen palveluverkkoselvityksen aikaiseen tilanteeseen.

Ostovoiman kehityksen pohjalta arvioidaan markkina-alueen liiketilan lisatarpeita vuoteen 2024 ja 2049. Kaupan
nykytilan seka kaupan markkinoiden kehityksen pohjalta tutkitaan kaupan kehittamista Sipoon alueella. Lisaksi
selvityksessa arvioidaan kaupan kehittamisen seka vahittaiskaupan suuryksikoiden kaupallisia vaikutuksia. Naiden
pohjalta tehddan johtopaitokset ja suositukset kaupan kehittamisesta Sipoon taajamissa.

Palveluverkkoselvityksen tarkoitus on toimia kaupallisena selvityksena Sibbesborgin osayleiskaavan laadinnassa
seka yksittaisten vihittaiskaupan asemakaavahankkeiden arvioinnissa Sibbesborgin ja Soderkullan alueella.

Sipoon kunnan kaupan palveluverkkoselvityksen paivityksen on tilannut WSP Finland Oy:lta Sipoon kunta. Selvi-
tyksen tyoryhmassa ovat olleet Sipoon kunnasta kaavoitusarkkitehti Jarkko Lyytinen, vs. yleiskaavapaallikko Eve-
liina Harsia, kaavoituskoordinaattori Suvi Kaski, kaavoittaja Aino Kuusimaiki, elinkeinopaillikké Rauno Tiainen ja
kaavoituspaillikko Matti Kanerva. Selvityksesta vastaavat projektipaillikko Katja Koskela, kaupan asiantuntija Tuo-
mas Santasalo ja liikenneasiantuntija Annika Rantala WSP Finland Oy:sta.
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2. Kaupan nykytila Sipoossa

Sipoon kaupan nykytilaa analysoidaan tassa seka tilastojen etta kartoituksen pohjalta. Tilastosta saadaan koko
kunnan vahittaiskaupan nykytilaa ja kehitysta kuvaava vahittaiskaupan myynti ja toimipaikkamaara. Paivittaistava-
rakaupasta saadaan tarkempaa aluekohtaista tietoa. Myynnin ja ostovoiman avulla lasketaan ostovoiman siirtymat,
eli se kuinka hyvin alueen kauppa myy suhteessa paikalliseen ostovoimaan.

Kaupan sijoittumista Sipoon taajamissa analysoidaan kartoituksen pohjalta. Kartoituksen pohjalta saadaan tietoa
keskusten kaupallisesta rakenteesta seka vahittaiskaupan ja muiden kaupallisten palveluiden kaytossa olevista lii-
kepinta-aloista.

2.1. Vaihittdiskaupan toimipaikat ja myynti Sipoossa

Vahittaiskaupan myyntia ja toimipaikkoja on tarkasteltu Tilastokeskuksen yritystilaston pohjalta, tilasto koskee
koko kunnan vahittaiskauppaa. Tilastokeskuksen yritystilastosta on saatu liikevaihto, johon on laskettu paalle ar-
vonlisavero. Myynti on nain verrannollinen ostovoimaan, joka myos pitaa sisallaan arvonlisaveron. Viimeisimmat
yritystilaston tiedot ovat vuodelta 2014.

Mikali jollakin toimialalla on alle kolme toimipaikka, ei myyntitietoja ole saatavilla. Nama myyntitiedot on arvioitu
toimialojen keskimyyntien pohjalta niin, etta vahittaiskaupan kokonaissumma on sama kuin vahittaiskaupan myynti
Tilastokeskuksen tilastossa.

Yritystilasto on tehty toimialaluokituksen TOL 2008 mukaisesti. Paivittaistavarakauppaan kuuluvat paivittdistava-
ramarketit ja lahikaupat, etniset paivittaistavarakaupat, Alkot, paivittaistavarakaupan erikoismyymalat (mm. leipo-
mot, makeiskaupat, jadtelokioskit, kalakaupat, luontaistuotekaupat) seka kioskit. Tavaratalokauppa-luokassa ovat
hypermarketit, tavaratalot ja muut laajantavaravalikoiman myymalat, mutta niita ei nykyisin ole Sipoossa.

Tilaa vaativaan erikoiskauppaan sisaltyvat rauta- ja rakennustarvikekauppa, kodintekniikkakauppa, puutarha-
kauppa, huonekalukauppa ja venekauppa. Muuhun erikoiskauppaan sisaltyy keskustahakuinen erikoiskauppa eli
mm. muotikauppa, urheilukauppa, kulta- ja kellokauppa, kukkakauppa, apteekit, sisustuskauppa, matkapuhelin-
kauppa ja optikot. Vahittaiskaupan lisaksi tarkastellaan autokauppaa ja ravintolatoimintaa. Autokauppa sisaltaa
autokaupan, varaosakaupan, autohuollon ja huoltamotoiminnan (pl. automaattiasemat).

Viahittdiskaupan ja palveluiden toimipaikat ja myynti Sipoossa

2014
Toimipaikat  Myynti milj. €

Paivittaistavarakauppa, Alkot ja kioskit 24 54
Tavaratalokauppa 0 0
Tilaa vaativa kauppa 11 11
Muu erikoiskauppa 39 26
Erikoiskauppa yhteensd 50 36
Vahittaiskauppa yhteensa 74 90
Auto-, varaosa- ja rengaskauppa 8 4
Huoltamot (ei automaatteja) 3 4
Auton huolto ja korjaus 28 5
Autokauppa yhteensa 39 13
Ravintolat ja kahvilat 34 8

Lahde: Tilastokeskus

Vuonna 2014 Sipoossa oli yhteensa 74 vihittaiskaupan toimipaikkaa. Autoalan toimipaikkoja oli yhteensa 39 ja
ravintola- ja kahvilapalveluiden 34. Vahittaiskaupan myynti oli Sipoossa vuonna 2014 yhteensa 90 miljoonaa euroa.
Vihittiiskaupan myynnista 60 % tulee paivittaistavarakaupasta. Autokaupan ja huoltamotoiminnan myynti oli yh-
teensa |3 miljoonaa euroa ja ravintolatoiminnan 8 miljoonaa euroa.
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Tilasto kuvaa siis koko kunnan vahittaiskaupan myyntia. Suuri osa erikoiskaupan myynnisti kohdistuu Nikkildan,
koska Soderkullassa ja muualla Sipossa erikoiskaupan maara on vahiinen. Paivittaistavarakauppaa on sen sijaan
tasaisesti sekd Soderkullassa etta Nikkilassa. Paivittaistavarakaupan myyntia taajamittain on tarkastelu luvussa 2.3.

Vihittdiskaupan ja autokaupan liikevaihdon kehitysta on tarkastelu vuosina 2007 — 2014. Sipoon vahittaiskaupan
liikevaihdon kehitysta on verrattu Porvoon, koko Uudenmaan ja Helsingin kehysalueen kehitykseen. Helsingin
kehysalueeseen kuuluvat tarkastelussa Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijarvi, Pornai-
nen, Sipoo, Tuusula ja Vihti. Viimeisimpien vuosien 2013-14 tiedot eivit ole aikasarjana verrannollisia aikaisempiin
vuosiin johtuen Tilastokeskuksen tilastointiuudistuksesta. Pidemman aikavalin tarkastelu luo kuitenkin mielikuvaa
viime vuosien kehityssuunnasta kaupan kehityksessa.

Sipoossa viahittaiskaupan liikevaihto on kehittynyt viimeisten vuosien ajan varsin suotuisasti. Kokonaisuudessaan
Sipoon vihittdiskaupan liikevaihdon taso oli vuonna 2014 yli 40 % suurempi kuin seitseman vuotta aikaisemmin.
Uudellamaalla ja Helsingin seudun kehysalueella seka Porvoossa liikevaihto on kehittynyt huomattavasti hitaam-
min. Sipoossa lilkevaihto on kasvanut keskimaarin 5 % vuodessa, kun se Uudellamaalla on kasvanut vuosittain
keskimaarin alle 2 %. Sipoon pieni toimipaikkamaara vaikuttaa siihen, etta yksittdisten toimipaikkojen myynnin
muutokset nakyvat kokonaiskuvassa enemman kuin suurten kaupunkien luvuissa.

Vihittdiskaupan kehitykseen vaikuttaa Sipoossa merkittavisti uuden supermarketin avaaminen Soderkullaan
vuonna 2008. Lisaksi asukasmaarin kasvu vaikuttaa yleisesti paivittdistavarakaupan myyntiin positiivisesti. Sipoo
on vaestoltain yksi nopeimmin kasvaneista kunnista Uudellamaalla vuosina 2007-2014, (kun poistetaan Helsingille
luovutettujen alueiden vaikutus).

Vuonna 2009 oli vihittaiskaupassa pieni taantuma, joka nakyi erityisesti autokaupassa. Sipoossa autokaupan toi-
mialan heilahtelut nakyvit heikosti, koska kunnassa on autoalan kauppaa vain vihaisesti. Vuonna 2011 tapahtui
seka Sipoon etta Porvoon myyntikayrissa hyppays alaspain, joka palautui heti seuraavana vuonna. Tahan on to-
dennakoisesti vaikuttanut enemman jokin tilastotekninen seikka, kuin todellinen muutos vahittaiskaupan myynnin
tasossa.

Indeksi 100 =vuosi 2007
150

===Sipo0

Porvoo /
140

===Helsingin seudun kehysalue

e Jusimaa
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120 \/
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013* 2014*

Vihittdiskaupan ja autokaupan liikevaihdon kehitys Sipoossa, Porvoossa, Helsingin kehyslaueella** ja
Uudellamaalla 2007-2014

* Vuoden 2013-14 luvut eivit ole tdysin vertailukelpoisia edellisten vuosien kanssa johtuen tilastouudistuksesta

** Hyvinkas, Jarvenpai, Kerava, Kirkkonummi, Mantsald, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula ja Vihti

Lahde: Tilastokeskus
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2.2. Ostovoiman siirtymat Sipoossa

Ostovoima kuvaa yksityisen kulutuksen kysyntaa. Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on laskettu Tilasto-
keskuksen kulutustutkimuksen seka vahittaiskaupan myyntitilastojen pohjalta. Ostovoima kertoo alueen paikallis-
vdeston ostokyvysta ja sen kohdistumisesta kaupan eri toimialoille. Ostovoima kertoo alueen asukkaiden mark-
kinapotentiaalin, mutta ei sita, missa asukkaat todellisuudessa rahansa kayttavat, eli missa ostovoima toteutuu
myyntina.

Ostovoiman siirtymia analysoimalla arvioidaan, miten Sipoon vahittaiskauppa palvelee kuntalaisiaan. Siirtymat saa-
daan vertaamalla vahittaiskaupan toimialoihin kohdistunutta ostovoimaa toteutuneeseen myyntiin. Myynnin lah-
teena on kaytetty padosin Tilastokeskuksen yritystilastoa, mutta paivittaistavarakaupan osalta lukuja on tarkistettu
A.C. Nielsenin myymialarekisterin pohjalta. Ostovoiman siirtymat on laskettu vuodelle 2014, koska uusimmat
kuntakohtaiset vahittiiskaupan myyntitiedot ovat vuodelta 2014.

Yleisesti paivittaistavarakauppa-asioinnit hoidetaan lahella. Arkisin elintarvikeostot tehdaan lahella kotia ja usein
viikonloppuisin kaydaan lahialuetta hieman kauempana monipuolisessa paivittaistavarakaupassa. Erikoiskaupan os-
toksia haetaan kauempaakin. Mita harvemmin tuotetta ostetaan, sitd herkemmin sita voidaan ostaa kauempaakin.
Muotikauppa keskittyy suuriin kaupunkeihin ja niin keskittyvat ostoksetkin. Erikoiskaupan ostosmatkojen yhtey-
dessa hoidetaan myos paivittaistavarakauppa-asiointia, mika lisaa paivittaistavarakaupan siirtymia monipuolisiin
keskittymiin. Vaikka tilaa vaativa kauppa keskittyy, vetovoimaisia tilaa vaativan kaupan myymaloita on myos pie-
nissa keskuksissa. Autokauppa keskittyy omille alueilleen, ja autokaupassa kaydaan myos yli maakuntarajojen.

Sipoon ostovoiman siirtymat ovat negatiiviset eli ostovoimaa siirtyy kunnasta lahinna paakaupunkiseudulle, Jar-
venpadhan, Keravaan ja Porvooseen. Sipoolaisten vihittiiskaupan ostovoimasta vain runsas puolet toteutuu Si-
poossa. Siirtymat vaihtelevat toimialoittain. Suurimmat negatiiviset siirtymat ovat tilaa vaativassa kaupassa seka
erikoiskaupassa, jossa tarjonta ei kunnassa ole riittavan monipuolista. Sen sijaan paivittaistavarakaupassa siirtymat
ovat hyvin pienet. Nayttaakin silta, etta kunnan paivittaistavarakauppa pystyy kohtalaisen hyvin vastaamaan asuk-
kaiden kysyntaan. Paivittaistavarakaupassa ovat mukana markettien lisaksi kioskit, paivittaistavarakaupan erikois-
myymalat (leipomo, kalakauppa, jaatelokioski yms) ja Alkot.

Paivittdistavarakauppa ja Alko -4 %
Tilaa vaativa kauppa -81 %
Muu erikoiskauppa -54 %
Erikoiskauppa yhteensa -68 %
Viahittaiskauppa yhteensa -47 %
\ \
-100 % -80 % -60 % -40 % -20% 0% 20%

Vihittdiskaupan ostovoiman siirtymat Sipoossa vuonna 2016
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Verrattuna edelliseen kaupan selvitykseen ovat ostovoiman siirtymat vuodelta 2009 paivittiistavarakaupassa pie-
nentyneet, mutta erikoiskaupassa pysyneet samalla tasolla tai hieman kasvaneet. Paivittaistavarakaupan monipuo-
listunut tarjonta on siirtanyt kuntalaisten asiointia omaan kuntaan aikaisempaa enemman. Edellisessa selvityksessa
siirtymat keskustahakuisen erikoiskaupassa olivat suurempia kuin tilaa vaativassa kaupassa, kun taas nyt tilanne on
toisinpain. Todennakoisesti toimialajako keskustahakuiseen erikoiskauppaan vs. tilaa vaativaan kauppaan on selvi-
tyksissa erilainen.

2.3. Piivittdistavarakaupan verkko Sipoossa

Paivittaistavarakauppa on Sipoossa sijoittunut paataajamiin, Nikkildan ja Soderkullaan. Nikkilassa on kaksi suurta
supermarkettia ja yksi lahikauppa. Vuonna 2015 Nikkildssa oli viela myos ABC-grillimarket huoltamon yhteydessa,
mutta se lopetettiin samaisen vuoden kesalla. Marketin luvut sisaltyvat kuitenkin viela vuoden 2015 tilastoon.
Soderkullassa on kaksi suurta supermarkettia, joiden lisaksi Sipoonlahdessa on K-market Nesteen huoltamolla.

Paivittaistavarakaupan verkon tilastoanalyysi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittaistavarakaupan myymalarekisteriin
2015. Sipoossa oli myymalarekisterin mukaan yhteensa seitseman paivittaisavarakauppaa. Tilasto ei pida sisalladan
Sipossa yhtaan paivittaistavarakaupan erikoismyymalaa. Mukana ei ole myoskaan Alkoja eika kioskeja, jotka taas
sisaltyvat Tilastokeskuksen yritystilaston toimipaikkamaariin.
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H@® Suuri supermarket, myyntiala yli 1000 m2
@ Valintamyymala, myyntiala alle 400 m2

N7 C TSI rITNss

Pdivittdistavarakaupat Sipoossa 2015
Lihde: A.C. Nielsen, Myymalarekisteri 2015
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta 09/2016
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A.C. Nielsenin myymalarekisterin euromaaraiset myynnit ja myyntipinta-alat eivat ole julkista tietoa, joten niita ei
tassa ole sellaisenaan esitetty. Tiedot on esitetty taajamien vaikutusalueittain indeksing, ja koko kuntaa koskevaa
lukua kuvataan indeksilla 100. Analyysissa verrataan siis Nikkilan ja Soderkullan paivittaistavarakaupan tasoa suh-
teessa vaikutusalueiden asukasmairiin. Sipoo on tarkastelussa jaettu kahtia pohjois-etelasuunnassa niin, etta koko
Sipoo kuuluu jommankumman taajaman vaikutusalueeseen, vaikka todellisuudessa Talman alueelta siirtyy osto-
voimaa enemman Keravalle ja Paippisista Jarvenpaahan.

Mikali indeksi on yli 100, on myyntialaa tai myyntid asukasta kohden enemman kuin kunnassa keskimaarin. Mikali
teho on yli 100, on myyntiteho eli paivittaistavarakaupan myynti pinta-alaa kohden alueella parempi kuin koko
kunnassa keskimaarin.

Paivittaistavarakauppa Sipoossa vuonna 2015

Sipoo =ind. 100
Myyntiala m? Myynti Teho
Per asukas Per asukas

Myymala- Ind. 100 = Ind. 100 = Ind. 100 = Vaesto-
Alue maara Osuus Sipoo Osuus Sipoo Sipoo osuus
Nikkila 4 52 % 95 49 % 90 95 55 %
Soderkulla 3 48 % 108 51% 115 106 44 %
Sipoo 7 100 % 100 100 % 100 100 100 %
Koko Suomi 120 128 104

Ladhde: A.C. Nielsen

Paivittaistavarakaupan myyntialaa on Nikkilassa hieman enemman kuin Soderkullassa, mutta myyntia on kuitenkin
enemman Soderkullassa. Myyntiteho eli myynti pinta-alaa kohden jaa siten Nikkilassa alhaisemmaksi kuin Soder-
kullassa.

Suhteessa vaikutusalueen asukasmaaraan on pohjoisessa seka myyntialaa etta myyntia asukasta kohden vaihemman
kuin etelassa Soderkullassa. Tama kertoo myos siita, ettd Nikkild ei taysmaaraisesti palvele koko Pohjoista-Si-
poota. Koko Suomeen verrattuna on Sipoossa vahemman paivittaistavarakaupan pinta-alaa ja myyntia. Paivittais-
tavarakaupan siirtymat ovatkin Sipoossa negatiiviset. Myos myyntiteho Sipossa on hieman keskimaaraista alhai-
sempi.

Edellisessa Sipoon kunnan kaupan palveluverkkoselvityksessa analysoitiin paivittaistavarakauppaa vuodelta 2009.
Vuoden 2009 jalkeen on Boxista Varuboden Penni lopettanut ja vuoden 2015 tilastossa on ABC-grillimarket, jota
ei ollut viela vuonna 2009.

Vuoden 2009 syksylla avattiin Soderkullassa uusi S-market ja vanha Varuboden Penni keskustassa suljettiin. Myy-
malamaarissa Soderkullan S-market ja Varuboden Penni on ilmoitettu yhtena myymalana, mutta pinta-alassa on
mukana ainoastaan S-marketin pinta-ala, koska myymalat eivat olleet auki rinnakkain. Vuoden 2009 myynnissa on
mukana molempien myymaloiden myynnit.

Paivittdistavarakaupan kehitys Sipoossa 2009 - 2015

Myymalamaara Myyntiala m2 Myynti Teho
Alue 2009 2015 Muutos yht. per as yht. per as €/m2
Nikkila 3 1 2% 0% -5% 7% 7%
Soderkulla 3 3 0 1% -13 % 57 % 36 % 56 %
Box 1 -1
Sipoo 7 7 0% -1% -8% 14 % 6% 15%
Koko Suomi 3917 4004 2% 5% 5% 14 % 11% 6 %

Léhde: A.C. Nielsen
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Vuodesta 2009 on Nikkilan paivittaistavarakaupan pinta-alassa tapahtunut pientd kasvua, johtuen ABC-grillimar-
ketin rakentumisesta keskustaan. Myyntipinta-ala asukasta kohden on kuitenkin pysynyt samana. Séderkullassakin
on myyntiala kasvanut marginaalisesti, vaikkei uusia myymaloita olekaan tullut alueelle. Kasvu johtuu myyntialan
hienoisesta kasvusta olemassa olevien paivittaistavarakauppojen rakennusten sisalla tai myyntipinta-alan tarkistuk-
sista. Koska asukasmaira Soderkullan vaikutusalueella on kasvanut merkittavasti, on asukasta kohden laskettu
myyntipinta-ala Soderkullassa pienentynyt.

Paivittaistavarakaupan myynti on Nikkilassa vuosien 2009-2015 valilla laskenut. Ostovoiman siirtymat ovat kasva-
neet seka kunnan ulkopuolelle etta Soderkullaan. Séderkullassa sita vastoin on myynti kasvanut yli 50 %. Voimak-
kaan myynnin kasvun selittda uusi S-market, joka oli vuonna 2009 toiminnassa ainoastaan 3 kuukautta. Uuden S-
marketin avaus keskelld vuotta selittada myos myyntitehon merkittavian kasvun vuodesta 2009. Koska uusi market
oli kyseisena vuonna toiminnassa ainoastaan kolme kuukautta, sen myyntiteho oli hyvin alhainen. Ja tahan vertaa-
malla kasvu on luonnollisesti suurta, kun market on paassyt tayteen myyntivuoteen.

Koko Sipoossa on myyntiala hienoisesti laskenut vuodesta 2009. Koska asukasmaara on kasvanut, on myyntiala
asukasta kohden laskenut kohtalaisen paljon. Paivittdistavarakaupan rakentaminen ei Sipoossa ole pysynyt asukas-
maaran kasvun tahdissa. Koko Suomen tasolla sitd vastoin on myyntiala kasvanut. Sipoossa on paivittdistavarakau-
pan myynti kasvanut yhta nopeasti kuin koko Suomessa, mutta asukasta kohden tarkasteltuna on myynti kasvanut
hitaammin kuin koko Suomessa.

Paivittaistavarakaupan myynti painottuu Sipoossa merkittavissa maarin suuriin supermarketteihin. Ainoastaan
kuusi prosenttia myynnistd kulkee pienten lahikauppamyymaldiden kautta. Vuonna 2009 pienida marketteja oli
kunnassa enemman (Varuboden Penni Soderkullassa osan vuotta ja Varuboden Penni Boxissa). Vuonna 2015 toimi
Nikkilassa osan vuotta ABC-grillimarket, mutta myymalan konsepti painottui paivittaistavarakaupan myyntia
enemman ravintola- ja kahvilatoimintaan.

2009 2015
16 % 6 % Supermarket
(yli 1000 m2)
Valintamyymala
) (alle 400 m2)
T 94 %

Sipoon pdivittdistavarakaupan myynnin jakautuminen myymalityypeittdin vuonna 2009 ja 2015
Lahde: A.C. Nielsen
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2.4. Sipoon keskusten kaupallinen rakenne

Sipoossa on kauppa keskittynyt padosin kahteen taajamaan Nikkilaan ja Soderkullaan. Naiden lisaksi on palveluita
mm. Sipoonlahdessa Nesteen lilkenneasema, Sipoonrannassa kahvila ja melontakeskus, Gumbostradissa kioski,
kahviloita ja sisustusmyymala. Yksittaisia myymaloitd seka kahvila- ja ravintolatoimintaa on Sipoossa myos Uuden
Porvoontien varrella.

Sipoon kaupallista rakennetta on tutkittu tarkemmin Nikkildn ja Soderkullan osalta kenttakartoituksella. Kartoitus
tehtiin syksylld 2016. Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on
laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitaa sisallaan myymalatilan lisaksi mm. takatilat, varastot, por-
raskaytavat seka seinat. Pinta-ala ei ole yhteneva rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta lilkkeiden pinta-alat ovat
kuitenkin keskenaan verrannolliset.

Kartoitus kuvaa aina tiettya ajankohtaa. Tilanne kuitenkin elaa, liikkeet vaihtavat paikkaa, joku lopettaa ja tilalle
tulee uusia toimijoita. Uusien liiketilojen rakentaminen on kuitenkin pidempiaikainen prosessi, joten kokonaiskuva
alueen liiketilakannasta pysyy kohtalaisen pitkaan vakaana.

Paivittaistavarakauppa
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Nikkldan kaupallinen rakenne 2016
Lahde: WSP Kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta 09/2016

Nikkilaan on sijoittunut monipuolisesti paivittaistavarakauppaa ja palveluita. Erikoiskaupan maara on varsin vahai-
nen, mutta keskustassa on mm. optikko, kukkakauppa, apteekki, fotokauppa, sisustuskauppa, elaintarvikeliike seka
kirjakauppa. Keskustan pohjoisosassa sijaitsevan rautakaupan tilalle on kaavoitettu asuntoja, ja rautakauppa pois-
tuu Sipoon markkinoilta.

Nikkilan keskustan kaupat ovat keskittyneet Iso Kylatien, Nikkilantien ja Pornaistentien rajaamalle alueelle. Iso
Kyliatien muodostaa perinteisen kauppakadun Nikkilantien pohjoispuolella, mutta kadun pohjoisimmissa osissa
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liiketilakanta harvenee. Nikkilantien etelapuolella palvelut ovat painottuneet julkisiin palveluihin ja kauppakatumai-
suus haviaa. Nikkilantien ja Ison Kylantien risteysalue on kehittymassa, seka Nikkilantien pohjois- etta etelapuolella
on vireilla rakentamishankkeet, mika nakyy myos liiketilakannassa.

Nikkilassa on keskustan lisaksi lahipalveluita myos Suursuonkujalla noin puoli kilometria keskustasta lanteen. Alue
kuuluu viela Nikkilan taajamaan.

Soderkullassa kaupalliset palvelut ovat keskittyneet Uuden Porvoontien varrelle ja Amiraalintien risteysalueelle.
Lisaksi Eriksnasintien varressa on pieni palvelukeskittyma. Soderkullassa on ldhinna paivittdistavarakauppaa ja muu-
tamia palveluita. Erikoiskauppaa on hyvin vahan, Soderkullassa on kukkakauppa, apteekki ja kodintekniikkakauppa.

Paivittaistavarakauppa
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Soéderkullan kaupallinen rakenne 2016
Lahde: WSP Kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta 09/2016

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupan keskusten kaupallisten palveluiden liikepinta-ala. Nikkilassa on liiketilaa
noin 15.000 k-m? ja Séderkullassa vain noin puolet tisti. Nikkilin ja Séderkullan kaupan tarjonta eroaa erityisesti
erikoiskaupan seka ravintola- ja kahvilapalveluiden suhteen. Myos pankkeja ja kiinteistovalitystoimistoja seka muita
kaupallisia palveluita (kampaamot, ladkariasemat, kauneushoitolat, liilkuntapalvelut yms.) on Nikkilassa Soderkullaa
enemman. Nikkilassa on viela myos tilaa vaativaa kauppaa, mutta nykyinen rautakaupan kiinteisto on erittdin huo-
nossa kunnossa ja tontille on kaavoitettu asumista. Rautakaupalla on suunnitelmissa keskittaa toimintansa nykyi-
seen Porvoon myymalaansa. Soderkullassa sita vastoin on jonkin verran liiketiloja muussa kuin kaupallisten palve-
luiden kaytossa eli mm. seurakunnan ja oppilaitoksen tiloina.

Tyhijia liiketiloja on kunnan keskuksissa erittain vahaisesti. Nikkilassa ei ollut lainkaan tyhjaa liiketilaa kartoitushet-
kella ja Soderkullassakin talla hetkella vain kaksi, joista toinen ei ole aivan keskustassa. Kartoitushetkelld myos
Osuuspankin entinen tila oli tyhjana, mutta nyt tilaan on muuttamassa Sipoon autokoulu, joka joutuu vaistymaan
Nikkilasta ainakin valiaikaisesti uudisrakentamisen myota. Yleisesti kaupan ja palveluiden sijoittumismahdollisuudet
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taajamiin ovat talla hetkella heikot, vaikka keskustoihin kohdistuu toimijoiden taholta kiinnostusta, koska vapaata

liiketilaa keskustoissa ei ole tarjolla.

‘ ‘ ‘ ‘ Pdivittdistavarakauppa
W Tavaratalokauppa
Nikkil H Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa
M Erikoiskauppa
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Liiketilat Sipoon Nikkildssd ja Soderkullassa 2016
Lahde: WSP Kartoitus 2016
Liiketilojen pinta-ala Nikkildssa ja Soderkullassa
K-m? Nikkil3 séderkulla
Paivittaistavarakauppa, kioskit ja Alko 5500 4 400
Keskustan erikoiskauppa 1000 100
Tilaa vaativa kauppa 2 000 200
Autokauppa ja huoltamot 400 100
Vahittaiskauppa yhteensa 8900 4 800
Pankit, vakuutus, posti, kiinteistovalitys 1500 200
Ravintolat, kahvilat, hotellit 2 700 400
Kaytetyn tavaran kauppa 100 0
Muut palveluyritykset 1700 1300
Palvelut yhteensa 6 000 1900
Kauppa ja palvelut 14 900 6 700
Muu kaytto 300 600
Tyhja 0 300
Tyhjien osuus 0% 4%
Liiketilat yhteensa 15 200 7 600

Lahde: WSP Kartoitus 2016
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3. Kaupan markkinoiden kehitys

Edellisessa luvussa tarkasteltiin kaupan markkinoita tarjonnan lahtokohdista. Tassa luvussa markkinoiden kehitysta
tarkastellaan kysynnan kannalta. Kysyntaa kuvataan markkina-alueen ostovoimalla. Sipoo on jaettu neljaan mark-
kina-alueeseen nykyisten ja kehitettdavien taajamien lahtokohdista. Kehitettavia taajamia Sipoossa ovat Nikkila,
Soderkulla, Majvik ja Talma.

Padosa Sipoon kunnasta kuuluu joko Nikkilan tai S6derkullan markkina-alueeseen. Uusia keskuksia ovat Talma ja
Majvik, joille on arvioitu omat vaikutusalueensa. Vaikutusalueiden laajuuksiin vaikuttavat yhteydet taajamiin seka
arvioitu kaupallinen tarjonta. Kunnan paataajamia ovat edelleen Nikkila ja Soderkulla, kun taas Majvik ja Talma
ovat suunnitelmissa kunnan alakeskuksia.

Vaikutusalueita tarkastellaan tilastoalueiden mukaan, koska nailta on saatavilla vaestotietoja. Vaikutusalueet me-
nevit osin ristiin ja koko Sipoosta suuntautuu ostovoimaa myos kunnan ulkopuolelle.

Soderkullan vaikutusalueeseen on laskettu kuuluvaksi koko eteldinen Sipoo lukuun ottamatta Majvikia ja Granon
aluetta, josta on luonteva yhteys Majvikin satamaan. Majvik ja Grané kuuluvat siis tulevan Majvikin keskuksen
vaikutusalueeseen. Keski-Sipoosta suuntautuu ostovoimaa seki Soderkullaan etta Nikkildan. Keskeisimmista alu-
eista Gesterbyn arvioidaan suuntautuvan enemman Soderkullaan, kun taas Hindsbysta on luontevampi yhteys
Nikkilaan.

Nikkilan vaikutusalueeseen lasketaan kuuluvaksi koko Pohjois-Sipoon lukuun ottamatta Talman keskustaa ja seu-
tua, jotka muodostavat oman vaikutusalueensa Talman tulevalle keskustalle. Paippisesta suuntautuu ostovoimaa
Nikkilada enemman Jarvenpaahan, mutta jonkin verran myos Nikkilaan mm. julkisten palveluiden asioinnin yhtey-
dessa. Nain ollen se on otettu mukaan Nikkilan vaikutusalueeseen.

&

Sipoon keskusten paavaikutusalueet
Nikkilan vaikutusalue

Talman vaikutusalue
Soderkullan vaikutusalue
Majvikin vaikutusalue

Sipoon keskusten vaikutusalueet
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta 09/2016
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Koko Sipoosta asioidaan merkittavasti padkaupunkiseudulla ja asiointia suuntautuu myos Keravalle ja Jarvenpaghan
seka Porvooseen. Nikkildn ja Soderkullan valilla ei ole suurta kaupan asiointivirtaa suuntaan tai toiseen. Kokonai-
suudessaan seka paakaupunkiseudulla ettd kehysalueella asiointia tapahtuu ristiin rastiin ja kauppapaikkojen vaiku-
tusalueet menevat osittain paallekkain. Asukkaiden tarpeet ja muu liilkkuminen vaikuttavat suuresti kauppapaikan
valintaan, ei ainoastaan kauppapaikan laheisyys kodista katsottuna.

3.1. Vdestonkehitys

Sipoossa on asukkaita talla hetkella lahes 20.000. Nikkilan vaikutusalueella on viestoa kaikkein eniten, mutta So-
derkullan vaikutusalueella lahes yhta paljon. Talma ja erityisesti Majvik ovat vaestoltaan viela hyvin pienia.

Sipoon kunnassa on laadittu tavoitteellinen vaestosuunnite, jonka mukaan Sipoossa on asukkaita noin 66.500
vuonna 2049. Viestosuunnitteen mukaan Soéderkullan vaikutusalueen vaesto kasvaa yli 30.000 asukkaaseen ja taa-
jamasta muodostuu kunnan paakeskittyma. Suunnitteen mukaan Nikkildssa on vuonna 2049 asukkaita ldhes
16.000, Talmassa yli 12.000 ja Majvikissa yli 8000. Kasvu painottuu Sipoossa maarillisesti siis Soderkullaan, mutta
suhteellisesti eniten kasvua on Majvikissa ja Talmassa. Nikkilassa kasvu on pienta verrattuna muihin alueisiin.

Sipoonlahden vaikutusalue on alla olevassa taulussa esitetty omanaan liikennealueen lahipalveluiden mitoituslas-
kelmia varten. Sipoonlahden vaikutusalueeseen lasketaan kuuluvaksi Eriksnasin alue sekd Sipoonlahden rannan
uusi asuntoalue. Alue sisaltyy kokonaisuudessaan myos Séderkullan vaikutusalueeseen.

Vdestonkehitys Sipoossa

Muutos 2015-2029  Muutos 2015-2049

Vuosi- Vuosi-

2015 2029 2049 lkm muutos lkm muutos
Nikkilan vaikutusalue 9427 12 197 15 837 2770 1,9% 6410 1,5%
Talman vaikutusalue 1242 4942 12 142 3700 10,4 % 10 900 6,9 %
Soderkullan vaikutusalue 8 069 16 466 30 406 8397 52% 22 337 4,0%
Sipoonlahden vaikutusalue* 721 1250 6 500 529 4,0 % 5779 6,7 %
Majvikin vaikutusalue 481 1545 8159 1064 8,7% 7 678 8,7 %
Sipoo** 19 399 35150 66 544 15931 4,3% 53104 3,7%

* Sipoonlahden vaikutusalue: Sipoonlahti ja Eriksnds sisdltyvdt myos Soderkullan vaikutusalueeseen
** osa vdestosta on tilastoalueille jakamatonta
Lahde: Tilastokeskus ja Sipoon kunta, Vdesto- ja tyopaikkasuunnite 2.11.2016

Vdestonkehitys Sipoossa eri ennusteissa

Muutos 2015-2029  Muutos 2015-2049

Vuosi- Vuosi-
2015 2029 2035 2040 2049 lkm muutos lkm muutos
Tilastokeskus 19 399 21294 22 040 22 590 1895 0,7%
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava 30336
Sipoon oma vaestdennuste 35150 66 544 15 751 4,3 % 47 145 3,7%
Ostersundomin yk, Majvik 481 3030 5530 7613 11363 2 549 14,0 % 10882 9,7%

Lahde: Tilastokeskus, Uudenmaan liitto, Ostersundomin yhteinen yleiskaava (vaestétavoite 80.000) ja Sipoo

Sipoon kunnan laatima vaesto- ja tyopaikkasuunnite (paivatty 2.11.2016) on tavoitteellinen vaestoennuste. Tilas-
tokeskuksen uusimman vaestoennusteen mukaan Sipoossa on asukkaita vuonna 2040 lahes 22.600. Tilastokes-
kuksen ennuste on ns. trendiennuste, joka pohjautuu lahivuosien menneeseen kehitykseen. Ennuste ei ota huo-
mioon mm. yhteiskunta- tai aluepoliittisten paatosten eika maankayton kehittamisen mahdollisia vaikutuksia tule-
vaan vaestonkehitykseen.

Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavaehdotuksen kaupan taustaselvityksessa (Uudenmaan maakuntakaava, Kaupan
palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi) Sipoon vaestoennuste vuodelle 2035 on noin 30.300. Maa-
kuntakaavassa ei kuntakohtaisia kasvuennusteita esiteta. Kuntakohtaisia lukuja on kaytetty ainoastaan kaupan pal-
veluverkon liiketilatarpeen lahtokohtana. Luvut eivit ole varsinaisia ennusteita vaan varautumislukuja.
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Ostersundomin alueella on vireilld yhteinen yleiskaavassa, johon kuuluu Helsingin, Vantaan ja Sipoon alueita. Koko
alueen vaestotavoite on 80.000-100.000 asukasta vuonna 2060. Sipoosta yleiskaava-alueelle kuuluvat Majvik ja
Granon saari. Taajama-alueiden rakentaminen on sidottu kaavamaaraykselld raideliikenteeseen perustuvan jouk-
koliikennejarjestelmin toteuttamiseen. Ostersundomin yleiskaavassa (tyonaikainen ehdotus 12.10.2016) Majvikin
alueen vaestoennuste on vuoteen 2049 noin |1.300—12.400 riippuen koko kaava-alueen vaestoennusteesta. Maj-
vikin kasvu pohjautuu myos metron toteuttamiseen.

Tassa selvityksessa kaytetdan ostovoiman kehityksen ja liiketilatarpeen laskennassa Sipoon omaa vaestosuunni-
tetta (2.11.2016). Vaestosuunnite on muuttunut jonkin verran edellisen Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksen
(2010) aikaisista tavoitteista. Talloin vuodelle 2030 Sipooseen ennustettiin asukkaita 53.500. Asuntorakentaminen
ei kuitenkaan ole kehittynyt ennusteiden mukaisesti, ja alueelliset tavoitteet olivat vuonna 2010 hyvin erisuuntaiset
kuin nykyiset tavoitteet.

Sipoon keskusten vaikutusalueet
Nikkilan vaikutusalue
Talman vaikutusalue
Saoderkullan vaikutusalue
Majvikin vaikutusalue

=
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Videstonkehitys Sipoon tilastoalueilla 2015-2049
Lahde: Sipoon vaesto- ja tyopaikkasuunnite 2.11.2016
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3.2. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Ostovoiman kehityksen arvi-
ointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen. Erikoiskauppaan ja palveluihin koh-
distuva ostovoima kasvaa pitkalla tahtaimella nopeammin kuin paivittaistavarakauppaan.

2000-luvulla vahittaiskaupan myynti/ostovoima on kasvanut usean prosentin vuosivauhdilla. Viime vuosina kaupan
kehityksessa on tapahtunut muutos. Vuoden 2012 loppupuoliskolta ldhtien kaupan myynnin kasvu on vuositasolla
pysdhtynyt ja paikoin hieman laskenut. Edellisen kerran kaupan myynti supistui vuonna 2009, mutta lasku jai noin
vuoden mittaiseksi.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin viime vuosina ovat kasva-
neet kodinkonekauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan,
mutta tahanastista selvasti hillitymmalla vauhdilla. Pitkan aikavalin ennusteeseen mahtuu seka nousuja etta laskuja.
Tamanhetkisen taantuman ei siten odoteta olevan merkitseva pitkalla aikavalilla tarkasteltuna. Yleisesti taantumaa
seuraa aina jossain vaiheessa kasvu, taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja taman jalkeen saattavat
lahtea purkautumaan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kasvun odotetaan pitkalla tahtaimella hidastuvan aikai-
semmasta.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin pohjalta, ns. perinteisen kasvuennusteen seka hitaan kasvun
pohjalta. Perinteisen suuruista kasvuennustetta on kaytetty Sipoon kunnan edellisessa palveluverkkoselvityksessa
2010 seka Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoitusselvityksessa. Viime vuosien ostovoiman kasvun
heikentymisen seka epavarmuuden myota on paadytty esittamaan myos hitaan kasvun malli. Perinteisessa kas-
vuennusteessa ostovoiman arvioidaan kasvavan paivittaistavarakaupassa prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskau-
passa noin 2 % vuodessa. Hitaan kasvun mallissa ostovoima kasvaa paivittiistavarakaupassa puolen prosentin vuo-
sivauhdilla ja erikoiskaupassa prosentin vuosivauhdilla.

Ennusteet ovat positiivisia mutta realistisia, jos tarkastellaan vahittdiskaupan toteutunutta kehitysta. 1990-luvun
lopun ja 2000-luvun alun kehityslukuihin tuskin kuitenkaan paastaan pitkalla aikajaksolla. Ennusteet on tehty va-
rovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun hidastuminen/pysahtyminen seka kasvun vuosivaihtelut, jolloin ennus-
teet eivat ole herkkia yksittaisille taantumavuosille. Tahan mennessa vahittaiskauppaan kohdistuva kulutus on pit-
kalla tahtaimella ollut jatkuvassa kasvussa. Pidemmalla tulevaisuudessa kasvua tulee suuntautumaan kuitenkin
enemman palveluihin ja osa vahittaiskaupan ostovoimasta suuntautuu verkkokauppaan. Ostovoiman kasvu kuvaa
reaalista kasvua eli maarallista kasvua. Esitetty ostovoima ei siten pida sisallaan inflaatiota.

Ostovoiman kehitys Sipoossa

per asukas/vuosi Perinteinen Hidas
kasvu kasvu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 1,0% 0,5 %
Tilaa vaativa kauppa 1,9 % 0,9 %
Muu erikoiskauppa 2,0% 1,0%
Erikoiskauppa yhteensa 2,0 % 0,9 %
Vabhittaiskauppa yhteensa 1,6 % 0,8 %
Autokauppa ja huoltamot 1,7 % 0,8 %
Ravintolat 1,0% 0,5%
Kauppa ja palvelut yhteensa 1,6 % 0,8%

Koska vaesto kasvaa Sipoossa voimakkaasti, kasvaa myos ostovoima. Ostovoiman kasvu on laskettu Sipoon oman
kunnan vaestosuunnitteen mukaiselle vaestotavoitteelle, jonka mukaan Sipoossa on 66.000 asukasta vuonna 2049.
Nain ollen padaosa ostovoiman kasvusta johtuu asukasmaaran kasvusta, mutta myos kulutuksen rakenteen muutos
kasvattaa ostovoimaa.
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Vihittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Sipoossa

2015
milj. euroa

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittdiskauppa yhteensa
Autokauppa ja huoltamot
Ravintolat

Kauppa ja palvelut yhteensa
Lahde: Santasalo Ky

2029

milj. euroa

Paivittdistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittdiskauppa yhteensa
Autokauppa ja huoltamot
Ravintolat

Kauppa ja palvelut yhteensa

2049
milj. euroa

Pdivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittdiskauppa yhteensa
Autokauppa ja huoltamot
Ravintolat

Kauppa ja palvelut yhteensa

Nikkila
27
12
21
33
61
33
13
107

Talma

N B 00D WN D

14

Perinteinen kasvu

Nikkila
41
20
35
56
97
53
20
170

Talma

17

14
23
39
21

69

Perinteinen kasvu

Nikkila
65
40
70
109
174
98
31
304

Talma

50
30
53
84
134
75
24
233

Séderkulla
24
11
18
29
52
28
11
92

Soderkulla
55

27

48

75

130

72

27

229

Soderkulla
125

76

134

210

335

189

60

584

Majvik Sipoo
1 56
1 25
1 43
2 68
3 124
2 67
1 27
5 219
Majvik Sipoo
5 118
3 58
4 102
7 160
12 278
7 153
3 57
21 488
Majvik Sipoo
34 274
20 166
36 293
56 459
90 733
51 413
16 132
157 1278

3.3. Liiketilan laskennallinen tarve 2016

Hidas kasvu

Nikkila

38
18
31
49
87
47
19
153

Hidas kasvu

Nikkila

55
28
49
77
132
73
27
231

Talma

Talma

15

13
20
35
19

62

42
21
37
59

101
56
20

177

Soderkulla Majvik

51
24
42
66
118
64
25
207

Soderkulla
105

54

94

147

253

139

51

443

Majvik

Sipoo
5 110
2 52
4 89
6 141
11 251
6 137
2 53
19 441

Sipoo
28 230
14 117
25 205
40 323
68 553
37 305
14 112
119 969

Ostovoiman pohjalta on laskettu liiketilatarve Sipoossa. Laskennallinen liiketilatarve kertoo, kuinka paljon liiketilaa
Sipoossa tarvittaisiin, jos koko sipoolaisten ostovoima toteutuisi Sipoossa. Nykyinen vahittaiskauppaan kohdistuva
ostovoima on muutettu liikepinta-alaksi keskimaaraisilla nykyisilla myyntitehokkuuksilla. Myyntitehokkuus on ar-
vioitu vahittaiskaupan myynnin ja kartoitettujen liiketilojen pohjalta. Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain. Va-
hittaiskapan liiketilojen lisaksi on arvioitu kaupallisten palveluiden tarvitsema liikepinta-ala.

Laskelma on siten varsin teoreettinen, koska myyntitehokkuudet vaihtelevat hyvin suuresti kaupan konseptin ja
vetovoiman mukaan. Mutta laskennallisen tarpeen pohjalta voidaan suuntaa antavasti arvioida, kuinka paljon liike-
tilaa Sipoossa tarvittaisiin lisaa, jotta ostovoimaa ei siirtyisi pois kunnasta.

Kaytetty myyntitehokkuus 2016
Kerrosala = 1,25 * Myyntipinta-ala

Paivittaistavarakauppa ja Alko

Tilaa vaativa kauppa
Muu erikoiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

Ravintolat
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Liiketilatarve vuonna 2016 on laskettu taajamien vaikutusalueilla. Liiketilan laskennallinen tarve Sipoossa on talla
hetkella yli 60.000 kerrosneliometria. Nikkilan vaikutusalueella tarve on noin 30.000 kerrosneliometria ja Soder-
kullassa noin 26.000 kerrosneliometria.

Liiketilan laskennallinen tarve Sipoossa vuonna 2016

_ Nikkild  Talma Soderkuila Majvik -

Paivittaistavarakauppa ja Alko 4 800 600 4100 200 9900
Tilaa vaativa kauppa 6 200 800 5300 300 12 800
Muu erikoiskauppa 6 900 900 5900 400 14 200
Erikoiskauppa yhteensa 13 100 1700 11 200 700 27 000

17900 2300 15300 900 36900
Autokauppa ja huoltamot 5500 700 4700 300 11 300
Ravintolat 3300 400 2 800 200 6 800
Muut kaupalliset palvelut 3600 500 3100 200 7 400

Kauppa ja palvelutyhteenss | 30300 3900 25900 1600/ 62400

Nikkilan ja Soderkullan nykyista kaupan tarjontaa on verrattu laskennalliseen tarpeeseen. Nikkilassa on toteutunut
noin puolet laskennallisesta tarpeesta ja Soderkullassa alle viidennes. Nikkildssa on vajausta erityisesti keskustan
erikoiskaupassa seka tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupassa. Sen sijaan paivittaistavarakauppaa palveluita Nikki-
lassa on tarpeeseen nahden sopivasti. Paivittaistavarakauppaa on jopa enemman kuin, mita laskennallinen tarve
vaikutusalueella on. Nykyinen paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus Nikkilassa on keskimaaraista alhaisempi, eli
samalla myynti pinta-alaa kohden on keskimaaraista alhaisempi. Nikkila palvelee myos jonkin verran Talman alu-
etta, vaikkei sita ole laskettu mukaan Nikkilan tarpeeseen.

Nikkkilan liiketilat
2016
Nikkilan
laskennallinen
tarve 2016
Paivittdistavarakauppa ja Alko
® Keskustan erikoiskauppa
® Kaupalliset palvelut
M Tilaa vaativa kauppa
Séderkullan Autokauppa ja huoltamot
liiketilat 2016
Soderkullan
laskennallinen
tarve 2016
|

0 5000 10 000 15000 .2 20000 25000 30000 35000

Laskennallinen liiketilatarve ja liiketilat Nikkildss3 ja S6derkullassa vuonna 2016
Nykyinen pinta-ala; WSP Kartoitus 2016

Soderkullassa on vajausta kaikilla muilla vahittaiskaupan toimialoilla seka palveluissa lukuun ottamatta paivittaista-
varakauppaa. Paivittdistavarakaupassa tarjontaa on samoin kuin Nikkildssa laskennallista tarvetta enemman. So-
derkulla palvelee talla hetkella myos Majvkin vaikutusaluetta, mita ei laskennallisessa tarpeessa on otettu huomi-
oon.

18/44 | 21.12.2016 | Sipoon kunnan kaupan palveluverkkoselvityksen paivitys

B=WSP



3.4. Liiketilan lisdtarve 2025 ja 2049

Ostovoiman kasvun pohjalta arvioidaan tulevaa liiketilan lisatarvetta Sipossa taajamien vaikutusalueilla. Laskelma
pohjautuu alueen asukkaiden ostovoiman kasvuun. Liiketilan lisitarve on laskettu vuosille 2025 ja 2049.

Ostovoiman kasvu on muutettu pinta-alaksi neliomyyntitehokkuuksilla. Kaytetyt tehokkuusluvut ovat samaa suu-
ruusluokkaa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan selvityksessa kaytettyjen tehokkuuslukujen kanssa. Si-
poossa myyntitehokkuus on jonkin verran keskimaaraista alhaisempi, joten laskelma on nain ollen tavoitteellinen
myyntitehokkuuden suhteen. Mikali myyntiteho kasvaa paljon, kasvaa myos kaupan investointihalukkuus uuteen
liiketilaan, mika taas herkasti laskee myyntitehoa.

Kaytetty myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * Myyntipinta-ala

€/k-m? €/my-m2
Paivittaistavarakauppa ja Alko 8 100 10100
Tilaa vaativa kauppa 2 800 3 600
Muu erikoiskauppa 3900 4 900
Autokauppa ja huoltamot 8500 10 600
Ravintolat 3200 4 000

Vibhittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen on laskettu suun-
taa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Lisaksi palveluiden tarpeeseen lisataan ravintolapalvelut. Keskustoissa
palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen osuus on todennikoisesti
suurempikin, kun ostovoimaa suunnataan tuoteostojen sijaan palveluihin. Talloin vastaavasti kaupan tarve olisi
pienempi, joten kokonaismitoitukseen ei tilla lasketa olevan vaikutusta.

Liiketilan lisdtarve Sipoossa 2015 - 2029
Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu

Paivittdistavarakauppa ja Alko 2100 2 000 4900 600 9600 1600 1800 4300 500 8200
Keskustan erikoiskauppa 4100 3500 8900 1000 17 500 3 000 3 000 7 300 900 14 200
Kaupalliset palvelut 4200 3900 9 600 1100 18 800 3200 3500 8400 1000 16 100
Keskustatarve yhteensa 10 400 9400 23400 2700 45900 7 800 8300 20000 2400 38500
Tilaa vaativa kauppa 3300 3000 7 400 900 14 600 2500 2 600 6300 800 12200
Autokauppa ja huoltamot 2700 2400 6 000 700 11 800 2000 2100 5100 600 9 800
Tiva-tarve yhteensa 6 000 5400 13400 1600 26400 4500 4700 11400 1400 22000

Liiketilan lisdtarve Sipoossa 2015 - 2049
Ostovoiman perinteinen kasvuennuste

Paivittdistavarakauppa ja Alko 4 600 5700 12 500 4000 26 800 3400 4700 10 100 3300 21500
Keskustan erikoiskauppa 12400 13400 30300 9200 65300 7 500 9600 20800 6700 44600
Kaupalliset palvelut 10 900 12 900 28 600 8900 61300 7 500 10 300 22 000 7 100 46 900
Keskustatarve yhteensa 27900 32000 71400 22100 153400 18400 24600 52900 17100 113000
Tilaa vaativa kauppa 9 600 10 800 24200 7 500 52100 6 100 8100 17 500 5700 37 400
Autokauppa ja huoltamot 7 700 8 600 19 400 6 000 41700 4 800 6 400 13 900 4500 29 600
Tiva-tarve yhteensa 17300 19400 43600 13500 93 800 10900 14500 31400 10200 67000

Laskelma kertoo, kuinka paljon uutta liiketilaa tarvitaan Sipoossa, jos koko ostovoiman kasvu toteutuu uutena
kaupan tilana oman kunnan alueella. Todellisuudessa osa ostovoimasta tulee suuntautumaan mm. paakaupunki-
seudulle seka muihin kehyskuntiin.
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Vuoteen 2025 mennessa on liiketilan kaavallinen lisitarve koko Sipoossa ostovoiman kasvuvauhdista riippuen
yhteensi 60.000-72.000 k-m?. Koska viestd kasvaa nopeasti, ei ostovoiman kasvuvauhdilla ole tihin mennessi
kovin suurta merkitysti lisitarpeeseen. Vuoteen 2049 mennessi lisitarve on Sipoossa 180.000 — 247.000 k-m?,
Talloin aikaa on kulunut jo niin paljon, etta vuosittainen ostovoiman kasvuvauhti vaikuttaa suuresti liiketilatarpeen
tasoon. Suurempi osuus kasvusta johtuu kuitenkin asukasmaaran kasvusta.

Kaavoituksessa tulee ottaa huomioon, ettei liiketilan lisatarve ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallisen mitoi-
tuksen tulisi olla suurempi kuin liiketilan lisatarve, koska osin kaavat jaavat toteutumatta. Kilpailun toimivuuden
kannalta kaupalla tulee olla myos vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja ja uusille toimijoille tulee luoda mahdollisuuksia
markkinoille tuloon. Nain ollen liiketilan lisatarpeessa on otettu huomioon kaavallinen mitoitus 1,3-kertoimella.
Lisaksi kaupan mitoituksessa on otettu huomioon liiketilan laskennallinen vajaus, koska tavoitteena on saada os-
tovoiman siirtymia pienenemaan.

Kaupan palveluverkon suunnittelussa pohditaan usein sita, kuinka paljon verkkokauppa vahentaa kiinteiden myy-
maloiden liiketilan tarvetta. Verkkokauppa on kasvussa, mutta kasvua tapahtuu kiintean myymalaverkon rinnalla.
Nykyaan puhutaan enemman monikanavaisesta kaupasta, jossa on verkkokauppaa, mobiilipalveluita seka kivijalka-
myymaloita. Kaikkia tarvitaan tulevaisuuden kaupan palveluverkossa. Lahipalveluita, kohtaamispaikkoja ja elavaa
kaupunkitilaa tarvitaan verkkokaupan rinnalla. Keskuksiin voi sijoittua myos verkkokaupan noutopisteita ja nain
saadaan asiakasvirtaa ja kohtaamispaikkoja kivijalkakaupankaynnin tueksi. Lisaksi tulevaisuudessa on kysyntaa myos
monipuolisille elamyskeskuksille, johon sijoittuu seka kauppaa etta palveluita.

Kun arvioidaan kaupan mitoitusta pitkalle ajanjaksolle, halutaan turvata, etta alueelle saadaan tarpeeksi palveluita.
Mitoituslaskelmiin on nain ollen ennemminkin syyta tuoda valjyytta, kuin mitoittaa liian tiukasti. Kaavoilla ei myos-
kaan ole tarvetta ohjata, kdydaanko kauppaa verkossa vai myymaloissa. Kaavoilla tulee mahdollistaa, etta kysyntaa
vastaava tarve voidaan toteuttaa liiketiloina. Verkkokaupan vaikutuksia voidaan arvioida sisaltyvan hitaan kasvun
malliin, jossa ostovoiman on laskettu kasvavan perinteista kasvua hitaammin ja suuremman osan ostovoimasta
suuntautuvan palveluihin.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty kaavallinen uuden liiketilan tarve 2015-2025 ja 2015-2049 Sipoon taajamissa
[,3-kaavallisella kertoimella ja nykyinen liiketilavajaus huomioon ottaen.

Liiketilan kaavallinen lisdtarve ja nykyinen laskennallinen liiketilan vajaus Nikkildssa

Paivittdistavarakauppa ja Alko 2 700 2 100 6 000 4400

Erikoiskauppa 5300 3900 16 100 9 800 5900
Kaupalliset palvelut 5500 4200 14 200 9 800 900
Keskustapalvelut 13 500 10 200 36 300 24 000 6 800
Tilaa vaativa kauppa 4300 3300 12 500 7 900 4200
Autokauppa ja huoltamot 3500 2 600 10 000 6200 5100
Tiva-kauppa yhteensa 7 800 5900 22 500 14 100 9 300

Liiketilan kaavallinen lisdtarve Nikkildssa sisdltden nykyisen vajauksen

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2900 2 300 6 200 4 600
Erikoiskauppa 5800 4 400 16 600 10 300
Kaupalliset palvelut 5800 4500 14 500 10100
Keskustapalvelut 14 500 11 200 37 300 25 000
Tilaa vaativa kauppa 4800 3800 13 000 8400
Autokauppa ja huoltamot 3500 2 600 10 000 6200
Tiva-kauppa yhteensa 8 300 6 400 23 000 14 600

20/44 | 21.12.2016 | Sipoon kunnan kaupan palveluverkkoselvityksen paivitys

p=WSP



Liiketilan kaavallinen lisdtarve ja nykyinen laskennallinen liiketilan vajaus Soderkullassa

Paivittdistavarakauppa ja Alko 6 400
Erikoiskauppa 11 600
Kaupalliset palvelut 12 500
Keskustapalvelut 30 500
Tilaa vaativa kauppa 9 600
Autokauppa ja huoltamot 7 800
Tiva-kauppa yhteensa 17 400

5600 16 300 13100

9500 39 400 27 000 5800
10900 37 200 28 600 4500
26 000 92 900 68 700 10 300

8200 31500 22 800 5100

6 600 25200 18 100 4 600
14 800 56 700 40900 9 700

Liiketilan kaavallinen lisitarve Soderkullassa sisdltden nykyisen vajauksen

Paivittdistavarakauppa ja Alko 6 400
Erikoiskauppa 17 400
Kaupalliset palvelut 17 000
Keskustapalvelut 40 800
Tilaa vaativa kauppa 14 700
Autokauppa ja huoltamot 12 400
Tiva-kauppa yhteensa 27 100

5600 16 300 13100
15300 45 200 32 800
15 400 41700 33100
36 300 103 200 79 000
13 300 36 600 27 900
11 200 29 800 22700
24 500 66 400 50 600

Liiketilan kaavallinen lisdtarve ja nykyinen laskennallinen liiketilan vajaus Talmassa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2 600
Erikoiskauppa 4 600
Kaupalliset palvelut 5100
Keskustapalvelut 12 300
Tilaa vaativa kauppa 3900
Autokauppa ja huoltamot 3100
Tiva-kauppa yhteensa 7 000

2300 7 400 6100
3900 17 400 12 500 900
4 600 16 800 13 400 900
10 800 41600 32000 2 400
3400 14 000 10 500 800
2700 11 200 8300 700
6 100 25200 18 800 1500
66800 50800 3900

Liiketilan kaavallinen lisdtarve Talmassa sisdltden nykyisen vajauksen

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2 800
Erikoiskauppa 5100
Kaupalliset palvelut 5400
Keskustapalvelut 13 300
Tilaa vaativa kauppa 4 400
Autokauppa ja huoltamot 3100
Tiva-kauppa yhteensa 7 500

2500 7 600 6 300
4 400 17 900 13 000
4900 17 100 13 700
11 800 42 600 33 000
3900 14 500 11 000
2700 11 200 8300
6 600 25700 19 300
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4. Liikenne ja sen kehittamisnakymat

Liikenne ja liikenteen kehittaminen vaikuttavat kaupan palveluiden toimintaedellytyksiin seka kaupan saavutetta-
vuuteen. Talla hetkelld asiointia suuntautuu Sipoosta merkittavasti kunnan ulkopuolelle. Asiointia hoidetaan paa-
asiassa henkildautolla. Nikkilan ja Soderkullan taajamissa palvelut ovat saavutettavissa hyvin myos kavellen tai
kevytliikenteella.

4.1. Joukkoliikenne

Sipoon nykyinen, HSL:n jarjestama joukkoliikenne perustuu pitkalti bussilinjoihin, jotka liikennoivat keskusten ul-
kopuolisilta alueilta Nikkilaan ja Soderkullaan, seka naista edelleen vaihdolla tai vaihdotta Helsingin suuntaan. Li-
saksi Soderkullan ja Nikkilan vilia liikennoidaan suhteellisen tiheasti, mika mahdollistaa Nikkilan palvelujen saavut-
tamisen joukkoliikenteelld myos Sipoon eteldosista. Soderkullasta paasee HSL:n bussilla Itikeskukseen, jossa voi
vaihtaa Helsingin keskustaan menevaan metroon tai muiden suuntien busseihin. Nikkilasta puolestaan paasee bus-
silla joko Keravan asemalle tai suoraan Helsingin keskustaan Rautatientorille.

Lisaksi Soderkullaa ja muuta Uuden Porvoontien vartta palvelee myos melko tihea Porvoon ja Helsingin vilinen
vakiovuoroliikenne suoraan Kamppiin ja Pasilan kautta Kamppiin, ja toisessa suunnassa Porvoon keskustaan. Myos
Pohjois-Sipoosta on vakiovuoroyhteyksia mm. Porvooseen ja Jarvenpaahan, mutta ei yhta tiheasti kuin etelassa.

Tulevaisuudessa joukkoliikenteen tilanne muuttuu, jos suunnitellut raidehankkeet tai osa niista toteutuu. Helsingin
seudun liikennejarjestelmasuunnitelmassa! (HLJ2015) on vuosina 2026-2040 esitetty toteutettavaksi junayhteys
Keravalta Talman kautta Nikkilsn seki metron jatko Itikeskuksesta Ostersundomin lapi Majvikiin (tissa Soder-
kullan ja Majvikin vilinen liityntayhteys hoidettaisiin edelleen busseilla). Lisaksi Sibbesborgin osayleiskaavan luon-
noksessa on varaus Sibbesborgin keskustaan asti jatkuvalle raideyhteydelle. Maakuntakaavan osalta varaus odottaa
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan Ostersundomin alueen kaavaa.

Viaestomaaran kasvu on osittain sidottu raidehankkeisiin: Majvikin osalta taajama-alueiden rakentaminen on si-
dottu kaavamaarayksella raideliikenteeseen perustuvan joukkoliikennejarjestelman toteuttamiseen. Samoin osa
Sibbesborgin osayleiskaavaluonnoksen taajamatoimintojen laajenemisalueista (A / r —merkinnat Sipoonjoen ja pel-
toalueiden lansipuolella) on kaavaluonnoksessa ajateltu voivan toteutua vasta, kun alueen joukkoliikennejarjestel-
man voidaan toteuttaa raidejoukkoliikenteeseen tukeutuen. Toisaalta Kerava-Nikkila-radan kaytto henkiloliiken-
teelle vaatii kiytinnossi panostusta ratakiytivian maankiyttoon?, eiki metron jatko Ostersundomin alueelle voi
myoskaan toteutua ilman uusia asukkaista.

4.2. Kavely ja pyordily

Nykytilanteessa kevyen liikenteen vaylia on esimerkiksi Uuden Porvoontien varrella Itakeskuksen ja Porvoontien
valilla, Soderkullan keskustassa, Taasjarven ympariston uusilla asuinalueilla seka Nikkilassa ja Nikkila-Talma-Ke-
rava-valilla. Sen sijaan esimerkiksi Eriksnasintielle — joka toimii reittina Soderkullan palveluihin nykyisesta Lintu-
kaaren ymparistossa olevasta asutuksesta ja Sipoonrannan tulevalta asuinalueelta — kevyen liikenteen vayla on
vasta suunnitteilla.

Kavellen ja pyoralla saavutettavuutta voidaan ajatella paitsi matkan pituutena, my®os silta kannalta, miten turvallinen
ja miellyttava reitti on. Kavelyn ja pyorailyn lisaksi sama analyysi patee padosin myos muihin lihasvoimin toimiviin
kulkutapoihin, ja tulevaisuudessa enenevassa maarin ehkda myos kevyisiin sahkoavusteisiin kulkuvalineisiin, joilla
voidaan helposti kulkea muutaman kilometrin pituisia matkoja.

4.3. Autoliikenne

Autoliikenteen osalta Sipoon tarkeimmat vaylat ovat etelassa Porvoonvayla ja pohjoisessa maantie 148 (Kilpilahti-
Nikkila-Kerava), seka Nikkilasta Helsingin suuntaan maantie 1521 ja Lahdenvayla. Paatieverkkoa Sipoossa kuor-
mittaa kunnan asukkaiden tuottaman liikenteen lisaksi kunnan lapi kulkeva tyomatka- ja tavaraliikenne, joten kunta

* Helsingin seudun liilkennejarjestetimasuunnitelma — HLJ 2015. HSL:n julkaisuja 3/2015
2 Kerava-Nikkild radan henkildliikenteen tarveselvitys. HSL:n julkaisuja 21/2015
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voi vaikuttaa paitieverkon kuormitukseen vain rajallisesti. HLJ2015:ssd on mukana myos Sipoon tilannetta paran-
tavia tiehankkeita (mm. Lahdenviyli, mt 148, Itivayld, Ostersundomin tie- ja katuyhteydet. Lisiksi HLJ2015:ss4
on mukana informaatiohankkeita ja liilkkumisen ohjauksen keinoja, joilla on tarkoitus sujuvoittaa lilkennetta ja
hillita autoliikenteen kasvua.

Asukasmaaran kasvu lisad kuormitusta tieverkolla niin paateilld, liittymissa kuin paikallisreiteillakin. Suurin osa
uusista asukkaista on tulossa paatieverkon tuntumaan. Kun tiehankkeisiin voidaan investoida vain rajallisesti, paras
tapa vahentaa ruuhkautumista ja siten tukea palvelujen saavutettavuutta autoliikenteella on varmistaa, etta jouk-
koliikenteella, kavellen ja pyorilla liikkuminen on houkutteleva vaihtoehto.

4.4. Liikenne ja palvelujen saavutettavuus

Palvelujen saavutettavuutta tulevaisuudessa on arvioitu siita nakokulmasta, etta vaestonkasvu toteutuu kunnan
suunnitelmien mukaisena, ja samalla vaestonkasvu tuo mukanaan nykyista monipuolisemmat palvelut Nikkilaan ja
Soderkullaan, seka asukasmaaraa vastaavat palvelut Talmaan ja Majvikiin.

Joukkoliikenne

Nykyisin Etela-Sipoosta joukkoliikenteelld suurimmalle osalle vdest6ad ovat saavutettavissa Soderkullan palvelut.
Asuinpaikasta riippuen vaihdotta tai yhdella vaihdolla ovat saavutettavissa Nikkilan, Itakeskuksen ja Helsingin kes-
kustan palvelut, seka Helsingissa vakiovuoroliikenteen pysakkien tuntumassa sijaitsevat palvelut, ja toisaalta myos
Porvoon keskustan palvelut. Pohjois-Sipoosta joukkoliikenteelld suurimmalle osalle vaestoa ovat saavutettavissa
Nikkilan palvelut. Asuinpaikasta riippuen vaihdotta tai yhdella vaihdolla ovat saavutettavissa Keravan ja Helsingin
keskustan palvelut, seka Helsingissa vakiovuoroliikenteen pysakkien tuntumassa sijaitsevat palvelut, ja toisaalta
myos Porvoon ja Jarvenpaan keskustoihin paasee.

Voitaneen arvioida, etta joukkoliikennetta tyomatkoilla kayttavia houkuttelee asiointi tyomatkan varrella sijaitse-
vissa kohteissa. Soderkullan ja Nikkilan valinen bussiliikenne palvelee talla hetkella enemman Etela-Sipoosta Nik-
kilan kunnallisiin ja kaupallisiin palveluihin kulkevia, mutta jos vaeston ja palvelujen painopiste siirtyy vahitellen
suunnitelmien mukaisesti Nikkilasta Soderkullaan, tilanne muuttuu.

Tulevaisuudessa liityntabussiliilkenteen ajaminen Majvikin metroasemalle tukee Majvikin palvelujen saavutetta-
vuutta joukkoliikenteella. Liityntaliikenteen jarjestamistavasta ja reiteista riippuu, milta alueilta Majvikin palvelut
ovat saavutettavissa paremmin kuin Soderkullan palvelut. Niilla alueilla, jotka ovat Majvikin valittomassa laheisyy-
dessa, tai joilta liityntaliikenne ajetaan Majvikiin, ovat Majvikin ja Ita-Helsingin palvelut todennakoisesti helpommin
saavutettavissa kuin Soderkullan palvelut. Nailta alueilta Nikkilan palvelut ovat jo melko heikosti saavutettavissa
joukkoliikenteella, mutta toisaalta tulevaisuudessa kunnalliset palvelut lienevat saatavissa joko Soderkullasta tai
sahkoisesti.

Soderkullan ymparistosta ajettaneen tulevaisuudessakin bussiliikennetta Soderkullaan, josta jatkoyhteys on liityn-
tabussi metrolle, joko Itakeskukseen tai metron jatkeen valmistuttua Majvikiin. Myohemmin voi olla, etta raide-
yhteys Soderkullaan asti rakennetaan, mutta Soderkullan palvelujen saavutettavuuteen joukkoliikenteella talla ei
ole suurta merkitysta, koska joukkoliikenneyhteys Soderkullaan sdilyy joka tapauksessa. Raideyhteys palvelee
enemmankin yhteytta Helsingin suuntaan ja parantaa siten lahinna tyomatkoja ja niiden palvelujen saavutetta-
vuutta, joita ei ole saatavissa Soderkullasta. Raideyhteys Soderkullaan asti vahentaa vaihtamisen tarvetta ja lisaa
Helsingin houkuttelevuutta joukkoliilkennematkojen kohteena. Eniten vaikutusta Soderkullaan asti ylettyvalla rai-
deyhteydella olisi niihin asuinalueisiin, jotka sijaitsevat asemien laheisyydessa.

Kerava-Nikkila-radan asemat sijaitsisivat todennakoisesti Keravan Ahjossa, Talmassa ja Nikkilassa. Radan vaiku-
tukset palvelujen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld ovat monimuotoisia: ratayhteys on toisaalta luotettava run-
koyhteys, mutta toisaalta vahemman joustava kuin bussi. Suuremman kapasiteetin omaavaa junaa ei tarvitse lii-
kennoida yhta tiheasti kuin busseja, mika pidentaa vuorovilia. Talman keskustassa suuren asukasmaaran mahdol-
listama tihed joukkoliikenneyhteys, oli se sitten bussi tai juna, parantaa joukkoliikenneyhteyksia Talmasta seka
Nikkilaan etta Keravalle, mika parantaa palvelujen saavutettavuutta, mutta yllapitaa samalla kilpailuasetelmaa Nik-
kilan ja Keravan palvelujen valilla. Toisaalta kauempana Talman keskustasta on joka tapauksessa ajettava bussilii-
kennetta, jonka kohde (Talma, Nikkila, Kerava) maarittelee myos se, mitka palvelut ovat helpoiten saavutettavissa
joukkoliikenteella.
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Kerava-Nikkila-radan rakentaminen tuskin vaikuttaisi merkittavasti Nikkilan ympariston asukkaiden palvelujen
saavutettavuuteen joukkoliikenteelld, koska se ei vaikuta Nikkilan saavutettavuuteen kuin Talman suunnasta. Rata
saattaa sen sijaan tehda Keravan ja ehka myos Helsingin palveluista nykyista houkuttelevampia ja siirtaa jonkin
verran matkoja autosta joukkoliikenteeseen, koska raideliikenne koetaan yleensa hieman houkuttelevammaksi
kuin bussi.

Kavely ja pyoraily

Nykyinen vaesto on sijoittunut paaosin joko Soderkullan ja Nikkilan keskustan tuntumaan kohtuullisen kavely- tai
pyorailymatkan paiahan keskustan palveluista, tai haja-asutusalueelle niin kauas palveluista, etta kavely ja pyoraily
eivat yleensa ole realistisia vaihtoehtoja.

Tulevien asukkaiden kannalta palvelujen saavutettavuuteen kavellen ja pyoralla vaikuttaa etaisyyksien lisaksi se,
miten kaavoitettavat alueet ja kevyen liikenteen reitit suunnitellaan ja lopulta toteutetaan. Otetaanko kavely ja
pyoraily riittavasti huomioon niin, etta reitit keskustoihin ovat sujuvia, turvallisia, miellyttavia ja siten houkuttele-
via? Toteutetaanko laadukkaat kavely- ja pyorailyreitit ajoissa niin, etta asukkaat tottuvat heti muutettuaan kayt-
tamaan niita?

Majvik ja Talma ovat vaikutusalueiltaan kohtuullisen pienia, joten voidaan ajatella, etta niiden ymparistossa on
tulevaisuudessa hyvat edellytykset saavuttaa paikalliset palvelut kavellen ja pyoralla, jos ymparisto rakennetaan
tukemaan sita. Talmasta on Keravalle n. 5 km, joten Keravan palvelut ovat viela pyorallakin saavutettavissa. Tal-
masta Nikkiladn ja Majvikista Soderkullaan on jo n. 7-8 km tai enemmin, joten polkupyora on jo vahemman
houkutteleva.

Nikkilan ymparistossa asukasmaaran on suunniteltu kasvavan vain maltillisesti muihin keskustoihin verrattuna.
Uudet asukkaat tulevat pitkalti valmiiseen kaupunkirakenteeseen tai sen reunalle, joten palvelut ovat yhta hyvin
saavutettavissa kavellen tai pyoralla kuin nykyisillakin asukkailla.

Soderkullan ymparistoon uusia asukkaita tulee suunnitelmien mukaan eniten, ja melko laajalle alueelle. Sibbesbor-
gin osayleiskaavaluonnoksen mukaan Soderkullan nykyisen keskustan etelapuolelle heti Porvoonvaylan pohjois-
puolelle voidaan toteuttaa keskustatoimintojen alue, kun alueen joukkoliikennejarjestelma voidaan toteuttaa rai-
deliikenteeseen tukeutuen. Keskusta siis laajentuisi moottoritien suuntaan, mika hajauttaisi palvelujen tarjontaa
laajemmalle alueelle, mutta toisi toisaalta palveluja lihemmas moottoritien etelapuolisia asuinalueita. Sibbesborgin
osayleiskaavaluonnoksen alueelta keskustan palvelut ovat joka tapauksessa etiisyyden puolesta kavellen tai pyo-
ralla saavutettavissa. Myos Eriksnasin alueelta on pyorailymatka (3-4 km) Soderkullaan, samoin Sibbesborgiin liit-
tyvalta, jo asemakaavoitetulta Sipoonlahden rannan alueelta (1,5 km).

Autoliikenne

Nykyisin Sipoosta on autolla hyvat yhteydet moneen suuntaan: Soderkullan ja Nikkilan palveluja taydentavat mm.
Itakeskus, Porvoo, Jumbo, Kerava ja Jarvenpaa. Tulevaisuudessa todennakoisesti ruuhkautumista on enemman
ainakin paakaupunkiseudun suuntaan, mutta Sipoon omien palveluiden kehittyminen vahentaa tarvetta autoilla
naapurikuntiin.

Sipoonlahden eritasoliittyma ja liikenneasema

Sipoonlahden liikenneaseman alueelle Porvoonvaylan eritasoliittymaan® on suunniteltu uusia joukkoliikenteen py-
sakkeja moottoritielle seka naiden yhteyteen liityntapysakointia. Moottoritieta ajavien bussivuorojen pysahtymi-
nen Sipoonlahdessa parantaisi lahiston asukkaiden kannalta Helsingin ja Porvoon palvelujen saavutettavuutta jouk-
koliikenteella. Eritasoliittymaan on suunniteltu myos lisaa palveluja ja myos asumista. Toteutuessaan palvelut oli-
sivat autolla hyvin saavutettavissa. Etenkin Eriksnasin ja Sipoonlahden rannan asukkaiden kannalta palvelut olisivat
lahempana kuin Soderkulla. Jos liilkenneymparistoa kehitetaan tukemaan kavelya ja pyorailya, kuten aluevaraus-
suunnitelmassa on esitetty, ovat Sipoonlahden palvelut helposti saavutettavista myos kavellen ja pyoralla.

% Porvoonviylan (Vt 7) parantaminen Sipoonlahden eritasoliittyman alueella — Aluevaraussuunnitelma (toukouu 2016)
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5. Kaupan kehittaminen Sipoossa

Sipoossa on vireilla kaupan hankkeita ja kehityssuunnitelmia. Tavoitteena on kasvattaa taajamien kaupan tarjontaa,
niin etta asiointi kunnan ulkopuolelle vahenee.

Kaupan rakentaminen tulee sovittaa maakuntakaavan, yleiskaavan ja asemakaavojen tavoitteisiin. Kaavoitukseen
vaikuttaa Maankaytto- ja rakennuslaki ja kaupan osalta erityisesti vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat pykalat
ja sisaltovaatimukset. Maankaytto- ja rakennuslakia ollaan parhaillaan uudistamassa.

5.1. Maankaytto- ja rakennuslain uudistus

Maankaytto- ja rakennuslaki uudistuu kevialla 2017. Muutosten tavoitteena on vahentaa kaavoitukseen ja raken-
tamiseen liittyvaa saantelya keventamalla ja selkeyttamalla kaavoitusta ja rakentamista koskevia saannoksia seka
lisata rakentamismahdollisuuksia.

Maankaytto- ja rakennuslain muutokset koskevat mm. vahittaiskaupan suuryksikoiden sijainnin ohjausta ja pinta-
alarajan nostoa. Esitys liittyy hallitusohjelman toteuttamiseen. Hallitusohjelman mukaisesti kaupan laatuluokituk-
sesta kaavoituksessa luovutaan ja suuryksikkosaantelya kevennetaan keskustatoimintojen alueella.

Tavoitteena on lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistaa toimivan kilpailun ke-
hittymista. Lisaksi erityisena tavoitteena on parantaa kaupan toimialan edellytyksia kehittaa toimintaansa keskusta-
alueiden ulkopuolella ilman vahittaiskaupan suuryksikon laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta kaavoi-
tuksessa.

Lain muutoksen myota vahittdiskaupan suuryksikon pinta-alaraja nostetaan 2000 neliometrista 4000 neliometriin
seka poistetaan velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittaiskaupan suuryksikoiden
enimmaismitoitus. Lisaksi luovutaan velvoitteesta ottaa maakunta- ja yleiskaavoituksessa huomioon kaupan laatu
sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikko muualle kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikon ensisijainen
sijaintipaikka on edelleen keskusta-alue. Suuryksikko voidaan kuitenkin sijoittaa myos muualle edellyttaen, etta
kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Lisdksi vahittaiskauppaa koskevissa
erityisissa saannoksissa oleva tasmennetty valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyvia ase-
makaavamaarayksia kumotaan.

5.2. Maakunta

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Soderkullan ja Nikkilan keskustat on osoitettu keskustamerkinnalla. Si-
poossa ei ole yhtaan seudullisesti merkittavaa keskustan ulkopuolista vahittaiskaupan suuryksikkomerkintaa.

Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavassa on Nikkilaan esitetty vahittaiskaupan suuryksikoiden enimmaismitoitus.
Keskustatoimintojen alueelle sijoitettavien vahittaiskaupan suuryksikoiden yhteenlaskettu kerrosala saa keskus-
tassa olla enintaan 30 000 k-m? Tama enimmaismitoitus on voimassa lain uudistuksen jalkeenkin niin kauan, kun-
nes alueelle laaditaan uusi maakuntakaava. Kaytannossa tama tarkoittaa Nikkilan keskustassa sitd, etta vahittais-
kaupan suuryksikoiden kokonaismitoitukseen lasketaan timan jilkeen vain kerrosneliometriltaan yli 4000 suurui-
set vahittaiskaupan myymalat. Soderkullan keskustaan ei Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa ole osoitettu
enimmaismitoitusta.

Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavan mukaan seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon alaraja on Si-
poossa taajamatoimintojen alueella piivittiistavarakaupassa 2000 k-m? tilaa vaativassa kaupassa 10.000 k-m? ja
muussa erikoiskaupassa 5000 k-m” Tyopaikka-alueella alaraja on piivittiistavarakaupassa ja muussa erikoiskau-
passa 2000 k-m? ja tilaa vaativassa kaupassa on 10.000 k-m? Merkitykseltiin seudullisella vahittiiskaupan suuryk-
sikolla tarkoitetaan myos useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verratta-
vissa merkitykseltaan seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikkoon. Merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan
suuryksikoita ei voi Sipoossa sijoittaa kuin Nikkilan ja Soderkullan keskustaan. Keskustan ulkopuolisille alueille voi
sijoittaa vain paikallisesti merkittavaa kauppaa.
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Uudenmaan liitossa on vireilli Uudenmaan toiseen vaihemaakuntakaavaan sisiltyvi Ostersundomin alueen maa-
kuntakaava. Sipoon kunnan alueella kaava ulottuu Sipoon lounaisosiin. Kaavassa Majvikiin suunnitellaan osoitetta-
van mm. raideliikenteeseen tukeutuvaa taajamatoimintojen aluetta.

5.3. Yleiskaavat

Sipoossa on oikeusvaikutteisena laadittu, 25.1.2012 lainvoimaiseksi kuulutettu Sipoon yleiskaava 2025. Yleiskaa-
vassa Nikkilaan, Soderkullaan ja Talmaan on osoitettu keskustatoimintojen alueet.

Parhaillaan Sipoossa on kaynnissa laajojen alueiden strateginen osayleiskaavoitus. Nailla strategisilla osayleiskaa-
voilla tarkennetaan koko kunnan yleiskaavan taajama-alueita, jotka ovat esitetty yleiskaavassa melko yleispiirtei-
sesti. Strategiset osayleiskaavat tulevat toimimaan ko. alueiden asemakaavoituksen ja tarkemman suunnittelun
pohjana.

Talman osayleiskaava

Talman osayleiskaava on yksi keskeisistd Sipoon kasvustrategian toteuttamiseksi tahtdavista suunnitteluhankkeista.
Alueesta kehitetain raideliikenteeseen tukeutuva ja toiminnoiltaan monipuolinen noin 10.000 — 13.000 asukkaan
taajamakeskus.

Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksyi paatokselladan 6.1.2015 Talman osayleiskaavan. Kaavapaiatoksesta valitettiin Hel-
singin hallinto-oikeuteen ja Uudenmaan Ely-keskus teki siitd oikaisukehotuksen. Sipoon kunnanvaltuusto hyviksyi
15.6.2015 Ely-keskuksen oikaisukehotuksen mukaisesti oikaistun Talman osayleiskaavan. Kunnanhallitus paatti
29.3.2016 osayleiskaavan osittaisesta voimaantulosta. Hyvaksymispaitos ei koske niita alueita, joihin valitusten
katsotaan kohdistuvan. Helsingin hallinto-oikeus on hylannyt kaikki osayleiskaavasta tehdyt valitukset 13.4.2016.

Talman osayleiskaavassa Talman keskustaan on osoitettu keskustatoimintojenalue. Alueelle saa maarayksien mu-
kaan sijoittaa keskustaan sopivaa asumista, palvelu- ja hallintorakentamista seka ymparistohairioita aiheuttamat-
tomia tyopaikkatoimintoja. Alueelle ei saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkoa.
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Ote Talman osayleiskaavasta (oikaistu, hyviksytty valtuustossal5.6.2015)
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Kaavaselostuksessa todetaan, ettd C-alueelle on mahdollista sijoittua kaksi paivittaistavarakauppaa sekd muuta
palvelu- ja lilkerakentamista. C-aluemerkinta mahdollistaa myos kaavatyon yhteydessa ideoidun kylpyla- hyvin-
vointikeskuksen tms. sijoittumisen alueelle. C-alueelle ei saa kuitenkaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkoa.
Talman osayleiskaavan taustaselvityksena on kunnan edellinen palveluverkkoselvitys, jonka mukaan Talmaan voisi
sijoittua -2 supermarkettasoista paivittaistavarakauppaa seka keskustahakuisia erikoisliikkeita ja kaupallisia pal-
veluita. Talman palvelutarjonta voisi palvella oman vieston lisaksi myos lahialueen (mm. Keravan Ahjon) asukkaita.
Erikoiskaupan osalta Talman alue tulee kuitenkin jatkossakin tukeutumaan ymparoivien alueiden, kuten Keravan
tarjontaan.

Sibbesborgin osayleiskaava

Eteld-Sipooseen Soderkullan ymparistoon laaditaan asemakaavoitusta ohjaava osayleiskaava, joka mahdollistaa voi-
makkaan kaupunkirakenteen kasvun kestavan yhdyskunnan periaatteita noudattaen. Osayleiskaavan laatimisen
pohjana ovat Sibbesborgin kestavan yhdyskunnan suunnittelukilpailu ja sen lopputulokset seka vuoden 2012 aikana
laadittu Sibbesborgin kehityskuva ja siihen liittyva kestavyyskriteeristo. Sibbesborgin suunnittelussa varaudutaan
itametron jatkamiseen alueelle. Itametron linjausvaihtoehdoista ja niihin liittyvista maankayton rakennemalleista
on laadittu selvitys Sipoon kunnan, Uudenmaan liiton ja HSL:n yhteistyona. Kaava-alueeseen ja aluekokonaisuu-
teen liittyy kiinteasti Eriksndsin osayleiskaava-alue ja suunnitelma. Osayleiskaavaluonnos oli nahtavilla 12.1.-
4.3.2015 vilisena aikana.

Sibbesborgin osayleiskaavaluonnosta on kehitetty nahtavilld olleesta luonnoskartasta. Tyonaikaisessa osayleiskaa-
valuonnoksessa (2.11.2016) on Soderkullan keskusta osoitettu keskustatoimintojen alueena. Moottoritien poh-
joispuolelle on osoitettu tyopaikka-alue / keskustatoimintojen alue. Tyopaikka-alue muutetaan keskustatoiminto-
jen alueeksi, kun alueen joukkoliikennejarjestelma voidaan toteuttaa raidejoukkoliikenteeseen tukeutuen. Alueelle
saa sijoittaa vahittaiskaupan toimintaa. Luonnoksessa esitettyjen maaraysten mukaan suurin sallittu vahittaiskaupan
myymalakoko on 5000 mym?, ja tilaa vievan kaupan osalta suurin sallittu myymalikoko on 10 000 mym?. Suurin
sallittu paivittaistavarakaupan myymalikoko ennen raidejoukkoliikenteen toteutumista on 500 mym?2
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Ote Sibbesborgin osayleiskaavan tyonaikaisesta luonnoskartasta (2.11.2016)
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Osayleiskaavassa uutta korttelirakennetta ohjataan Soderkullan keskustan ja moottoritien viereisen tyopaikka-
alueen valiin. Naita kahta aluetta sitoo toisiinsa kauppakatumainen alueen paakatu. Tavoitteena on luoda alueelle
yksi urbaani keskusta nykyisen Soderkullan keskustan ja moottoritien viliin tulevan raideliikenneaseman valille
paakadun varrelle.

Ostersundomin yhteinen yleiskaava

Helsingin, Sipoon ja Vantaan valtuustot paittivit vuoden 2010 lopulla, etti Ostersundomin alueelle laaditaan oi-
keusvaikutteinen kuntien yhteinen yleiskaava. Ostersundomin aluetta rakennetaan tiiviini raideliikenteeseen tu-
keutuvana kaupunkimaisena alueena. Alueelle rakentuu useita palvelultaan eritasoisia keskustoja. Tavoitteena on
palveluiden tasapainoinen sijoittuminen alueelle ja palveluiden hyva saavutettavuus.

Ostersundomin yhteinen yleiskaavaehdotus oli nahtavilld 26.1.—4.3.2015. Yleiskaavaehdotusta on timin jilkeen
tarkistettu saatujen kannanottojen ja lisaselvitysten perusteella. Tavoitteena on saada kaavaehdotus nahtavilla ke-
vaalla 2017.

Ostersundomin kaupallinen palveluverkko
@ Paikeskus

® Metrokeskus

@ Lahipalvelukeskus

@ KM-alue

6stersyndomin yleiskaavaehdotus (alustava 12.10.2016) ja alueelle suunniteltu kaupan palveluverkko
Lahde: Ostersundomin yhteinen yleiskaava, Kaupan palveluverkon suunnittelu ja vaikutusten arviointi, WSP 30.11.2026
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Ostersundomin yleiskaavan viimeisimmassa suunnitelmassa (12.10.2016) alueelle on osoitettu nelja keskustatoi-
mintojen aluevarusta metrokeskusten ymparistoon seka nelja paikalliskeskusta julkisten ja/tai kaupallisten lahipal-
velujen keskittymille. Keskustatoimintojen ymparistoon on osoitettu kerrostalovaltaisia tehokkaan rakentamisen
alueita. Lisaksi suunnittelualueelle on osoitettu kaupunkipientalovaltaisia ja pientalovaltaisia alueita.

Keskustatoimintojen alueelle voidaan sijoittaa vahittiiskaupan suuryksikoita. Sakarinmaen keskustatoimintojen
alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullista vahittaiskauppaa. Muille keskustatoimintojen alueille saa sijoittaa
merkitykseltaan paikallista vahittaiskauppaa. Paikalliskeskusten vahittaiskaupan yksikot on mitoitettava paikallisen
kysynnan mukaan.

Ostersundomin yleiskaavan yhteydessi on tehty kaupallinen selvitys Kaupan palveluverkon suunnittelu ja vaiku-
tusten arviointi (WSP 30.11.2026). Kaupan selvityksessa maariteltiin keskustojen merkitys palveluverkossa seka
taydennettiin lahipalveluverkkoa. Sipoon kunnan alueelle sijoittuu Majvikin metrokeskus, joka palvelutarjonta pe-
rustuu paikalliseen ostovoimaan. Majvikin vaikutusalue ulottuu Majvikin lisaksi Helsingin puolelle Puroniittyyn.
Majvikiin on suunniteltu arjen palveluita tarjoavaa keskustaa, jota taydentavat lahipalvelukeskukset eteldisessa Maj-
vikissa sekd Sakarinmien ja Majvikin vilissi. Erikoiskaupan asiointi suuntautuu Ostersundomin alueen paikeskuk-
seen Sakarinmakeen, josta muodostuu vetovoimainen aluekeskus paakaupunkiseudulle.

Kaavaan on osoitettu myos paljon tilaa vaativien toimintojen rakentamisalueita. Elinkeinotoiminnan/kaupan alu-
eelle voidaan sijoittaa mm. sellaisia merkitykseltaan seudullisia paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryk-
sikoita, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voidaan perustellusta syysta sijoittaa myos keskusta-alueiden ulko-
puolelle. KM-alueiden vihittiiskaupan yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintidin 100.000 k-m? Piivittiistavara-
kaupan suuryksikoita ei sallita. KM-alueita on osoitettu Sakarinmaen liittyman itapuolelle molemmin puolin moot-
toritieta.

Ostersundomin yleiskaavan tavoitevuosi on 2060. Keskusten, taajama-alueiden ja vahittaiskaupan suuryksikdiden
toteuttaminen edellyttaa metroyhteyden sitovaa toteuttamispaatosta. Ennen tata voidaan olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta taydentaa vahaisessa maarin bussiliikenteeseen tukeutuen alueen palveluiden yllapitamiseksi

5.4. Kaupan asemakaavoja ja hankkeita

Sipoossa on vireilla useita kaupan suunnitelmia. Suurimmat kaupan hankkeet ja suunnitelmat kohdistuvat Soder-
kullaan, mutta kaupan kehityshankkeita on vireilla myos Nikkilassa. Yleiskaavatasoisia suunnitelmia on Talmassa
ja Majvikissa, mutta varsinaisia kaupan asemakaavoja ei nailla alueilla ole vireilla. Majvikin alueella on vireilla Majvi-
kin asemakaava, jossa voidaan maatalousalueelle sijoittaa tilamyyntii ja palveluita enintiin 750 k-m%

Kaupan kehittaminen Soderkullassa

Soderkullassa on seka voimassa olevia liikerakentamista sallivia asemakaavoja ja vireilla olevia kauppaa sisaltavia
asemakaavahankkeita.

S-marketin ja K-Supermarketin kortteleissa on voimassa olevien asemakaavojen mukaan viela rakennusoikeutta
jiljelld. Molempien myymalirakennusten laajuus on nyt kartoituksen mukaan noin 2000 k-m? (pinta-ala ei sisilla
kirjastoa). S-marketin kiinteistossa on liikerakentamisen laajennusvaraa noin 1000 k-m? ja K-Supermarketin kiin-
teistdssi noin 2500 k-m?% Laajennukset voivat sisiltai piivittaistavarakaupan lisiksi tai sijaan myos erikoiskauppaa
tai palveluita. Kortteleissa ei ole laajennushankkeita vireilla.

K-marketin vireen on kaavoitettu KTY-| -korttelialue, johon nyt suunnitellaan Lidlin myymalaa. Rakennusoikeutta
korttelissa on 4000 k-m?, josta Lidlin suunnitelma on toteuttaa hieman yli 2000 k-m?.

Soderkullan keskustassa on myos vireilla kauppaa sisaltavia asemakaavoja. Soderkullan keskustan, Amiraalintie 4:n
asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa korkealaatuinen asuin- ja liikerakentaminen Soderkullan
keskustan keskeiselle paikalle, nykyisen taksiaseman alueelle. Taksiasemalle etsitaan uusi sijaintia keskustasta.

Hiekkamaentien asemakaavan suunnittelualue sijaitsee Sipoonlahdessa, Soderkullan keskustan etelapuolella aivan
Porvoonviylan vieressa. Se kattaa Tarapottenin tyopaikka-alueen seka sen koillispuolella sijaitsevat peltoalueet ja
naiden vililld sijaitsevat Bondaksentien alkupain asuin- ja loma-asuntoalueet. Asemakaava-aluetta laajennetaan
niin, etta saadaan tieyhteys Uudelle Porvoontielle asti, Graniittitien liittymaan Pahkinalehdon alueelta.
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Hiekkamaen asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa yleiskaavan mukainen tyopaikka-alue Porvoonvaylan luo-
teispuolelle. Samoin tavoitteena on tarkistaa alueen maankaytté mm. siten, etta alueelle tulee sisdinen katu, seka
muuttaa puistoalueeksi soveltumaton VP-alue tyopaikka- toiminnan sallivaksi korttelialueeksi. Alueelle suunnitel-
laan sijoitettavan myos paikallisia palvelevaa vahittaiskauppaa niin, ettei kauppa vaikuta Séderkullan keskustan ke-
hittamiseen.

Pahkindlehtoon suunnitellaan lahikauppaa Uuden Porvoontien ja Hiekkamaen suunnittelualueelle johtavan tien
risteykseen. Pahkinalehtoon on suunnitteilla asuntoja yli 2500 asukkaalle. Alueella kehitetaan myos Sipoonlahden
koulukeskusta.
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Sipoonlahden liittymaa ollaan kehittamassa. Sipoon kunta laatii yhdessa Uudenmaan ELY-keskuksen, HSL:n, Lii-
kenneviraston ja Siton kanssa aluevaraussuunnitelmaa Sipoonlahden liittyman parantamiseksi. Hankkeen kohteena
on paivittaa Sipoonlahden eritasoliittymasta jo aikaisemmin (vuonna 1996) laadittua yleissuunnitelma ja suunnitella
toimenpiteet, joilla parannetaan eritasoliittyman seka sen laheisyydessa olevan tie- ja katuverkon toimivuutta.
Lisaksi tavoitteena on laajentaa raskaan liikenteen levahdysaluetta. Samassa yhteydessa tarkastellaan alueen pal-
veluiden kehittamista paikallisten asukkaiden tarpeeseen.

Kaupan kehittamishankkeita ja suunnitelmia Séderkullassa

Uutta liiketilaa k-m?
K-supermarketin laajennus 2 500 Asemakaavan mukainen laajennusmahdollisuus*
S-marketin laajennus 1 000 Asemakaavan mukainen laajennusmahdollisuus*
Lidl 4 500 Lidl toteuttanee noin 2200 k-m2
Amiraalintie 4 500 Uutta kivijalkatilaa
Pahkindlehto 400 Lihikauppa Uuden Porvoontien risteykseen
Hiekkamaentie 15 000 Tivaa 10.000 k-m2, muuta erikoiskauppaa 5000 k-m2
Sipoonlahti Lshipalveluita

23900

* Liikerakennusoikeudesta vdahennetty nykyiset liiketilat (Idhde: kartoitus)

Kaiken kaikkiaan Soderkullassa on vireilla olevia kaupan suunnitelmia seka liilkerakentamisen kaavamahdollisuuksia
yhteensi noin 24.000 k-m? Varsinaisia kaupan hankkeita on niisti vain Lidlin hanke noin 2000 kerrosnelidmetrin
suuruiselle paivittaistavarakaupalle. Muut esitetyt "kehittamishankkeet” ovat laajennusmahdollisuuksia, joissa ei
ole vireilla olevia suunnitelmia, tai vasta alustavia asemakaavasuunnitelmia, joissa ei toimijoita ole tiedossa.

Kaupan kehittaminen Nikkilassa

Nikkilassa on rakenteilla olevia liikerakentamista sisaltavia hankkeita ja voimassa olevia liikerakentamista sallivia
asemakaavoja.

Nikkilan keskustassa rakennetaan parhaillaan Domino-korttelia. Alueelle tulee kaksi asuinkerrostaloa, joista toi-
seen sijoittuu kivijalkaan liiketilaa ja toiseen palvelutalon toimintoja, mm. kahvilaravintola. Liiketiloihin on tulossa
mm. Nordea, joka nyt toimii keskustassa valiaikaisissa tiloissa.

Domino-korttelin asemakaavaan on osoitettu myos KM-korttelialue. Nykyisessa kiinteistossa toimii talla hetkella
S-market, Alko, Silmidasema ja kukkakauppa. Asemakaavan muutos mahdollistaa marketin laajentamisen ja toimin-
tojen kehittamisen nykyisella paikalla. Rakennusoikeutta korttelialueella on yhteensa 5500 kerrosneliometria, joka
pitid sisilliin nykyisen S-marketin kiinteiston. Uutta pinta-alaa kaava mahdollistaa kortteliin noin 2500 k-m? Osa
laajennuksesta kaytettaneen S-marketin laajennukseen osa etumyymaloihin. Varsinaista hanketta ei korttelissa ole
talla hetkella vireilla.

Domino-korttelin etelapuolella OP-korttelissa ollaan purkamassa nykyisia liikerakennuksia. Alueelle rakennettaan
asuinkerrostaloja, joiden kivijalkaan sijoittuu liiketilaa. Korttelissa toimi kartoitushetkella Osuuspankki, R-kioski,
hautaustoimisto, autokoulu ja ravintola. Toiminnoille on pyritty etsimaan korvaavia sijoituspaikkoja rakentamisen
ajaksi Nikkilan keskustasta. Sipoon autokoulu muuttaa Séderkullaan. Kortteliin rakennettava uusi liiketila korvaa
entisen liiketilan alueella, joten nettomarista uutta liiketilaa ei uudistuksen myota synny keskustaan. Todellisuu-
dessa liiketilamaara korttelissa tulee hieman vahenemaan, koska toisessa kerroksessa olevat tilat ovat palveluiden
toimivuuden kannalta huonoja.

Nikkilan Jokilaakson asutus kasvaa. Alueelle on myos kaavoitettu kaupallisia palveluita. Alueelle voi voimassa ole-
van asemakaavan mukaan sijoittaa liiketilaa kahteen kortteliin yhteensi 5000 k-m?, Lisiksi alueelle voidaan sijoittaa
pienimuotoisesti kivijalkaliiketilaa.

SR-raudan kortteliin suunnitellaan asumista. Nykyinen SR-raudan liikerakennus tullaan purkamaan. Voimassa ole-
van asemakaavan mukaan katutasoon voi sijoittaa liiketilaa. Liikerakentaminen on Iso Kylatien varressa mahdollista
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mutta ei pakollista. Hanke tuo lisaa asutusta keskustaan. Sijainnista johtuen liiketilaan I6ytynee kiinnostusta vasta
pidemmalla aikavalilla, kun asemanseutu uudistuu mahdollisen raideliikenteen toteuttamisen myota.

Hlaajennus-

Bmahdollisuus

Kaupan kehittamissuunnitelmia Nikkildssa

(]|
g

y

Suunnitelmat Domino-korttelin kehittimisestid
Lahde: Domino-kortteli, viitesuunnitelmat 27.11.2013, Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy
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Kaupan kehittamishankkeita ja suunnitelmia Nikkilassa

Uutta liiketilaa k-m?

Varuboden 2 500 Asemakaavan mukainen laajennusmahdollisuus*

Domino, kivijalkatilat 300 mm. Nordea, kahvila-ravintola

OP-kortteli, kivijalkatilat 300 Ravintola, pankki, kioski

SR-Raudan kortteli 300 Kivijalkaliiketilaa

Jokilaakso 5 000 Kaksi KL-korttelia 2000+3000 ja lisdksi kivijalkatilaa
8 400

* Liikerakennusoikeudesta vdahennetty nykyiset liiketilat (lahde: kartoitus)

Nikkildssa on liikerakennussuunnitelmia yhteensi 8400 k-m? Varsinaisia hankkeita on vain keskeiselld paikalle
tuleva rakentaminen asuintalojen kivijalkaan. Nama hankkeet tuovat hyvin vahan uutta liiketilaa keskustaan. Varu-
bodenin ja Jokilaakson kortteleissa, jotka mahdollistavat kohtalaisen paljon uutta liiketilaa Nikkilaan, ei ole kaupan
hankkeita vireilla.

5.5. Kaupan hankkeita Sipoon ldhialueella

Kaupan hankkeita on vireilla myos Sipoon lahialueilla, joiden vaikutusalueisiin kuuluu Sipoo ainakin osittain. Kaupan
hankkeita tai suunnitelmia on mm. paiakaupunkiseudulla, Jarvenpaassa, Keravalla ja Porvoossa.

Kaupan lahimmat paakaupunkiseudun kaupan hankkeet ovat Helsingissa Itakeskuksessa ja Roihupellossa. Itiakes-
kuksessa rakennetaan uutta Citymarkettia ja Roihupeltoon suunnitellaan tilaa vaativaa kauppaa.

Porvoossa suunnitellaan K-Citymarketin siirtamista ydinkeskustasta Lansirannan puolelle Taidetehtaan alueelle.
Tarmolassa on vireilla tilaa vaativan kaupan hankkeita ja myos Kuninkaanportissa on mahdollisuuksia tilaa vaativan
kaupan laajentumiselle. Kuninkaanporttiin voi voimassa olevan asemakaavan mukaan rakentaa myos yhden 2000
kerrosnelidmetrin suuruisen paivittaistavarakaupan, mutta kauppaliikkeet eivat ole olleet tasta kiinnostuneita.

Keravalla kaupan ja palveluiden kehittamissuunnitelmia keskustassa, samoin on Jarvenpaassa. Jarvenpaassa on
myos tilaa vaativan kaupan kehittamismahdollisuuksia Poikkitien alueelle Jarvenpaan eteliisessa liittymassa.

Kaupan hankkeita Sipoon ldhialueella

Keskusta-alueet k-m?
Itakeskus Citymarket 42 000
Jarvenpaa Perhel3 ja kaksi pientd 4 400 m2 15 800
Kerava Aleksintorin, Petterin ja Kahverin kiinteistdjen kehittdaminen 7 000
Porvoo Taidetehtaan Citymarket 7 000
KM-alueet k-m?>
Roihupelto Retail Center Roihupelto (Candela), Plantagen 30 000
Jarvenpaan Poikkitien itdosan asemakaava 29 000
eteldinen

liittyma

Tarmola K-Supermarket Tarmolan laajennus ja muita 2 700

asemakaavahankkeita (ei kerrosalatietoa)
Kuninkaanportti
Ldhde: Uudenmaan kaupan palveluverkon kehitys ja vertailu; Uudenmaan liitto, WSP
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5.6. Kaupan mitoitus Sipoon keskuksissa

Tavoitteena on, ettid Sipoossa kaupallinen tarjonta monipuolistuu ja ostovoiman siirtymat kunnan ulkopuolelle
pienenevat. Asukasmaaran kasvun vuoksi keskustojen palvelutarjonta voi parantua nykyisesta hyvin merkittavasti.

Paivittaistavarakaupassa tarkeimmat asiointipaikan valintaan vaikuttavat tekijat ovat laheisyys ja valikoima. Paivit-
taisasiointi hoidetaan paaasiassa lahella kotia ja ostospaikaksi valitaan lahella sijaitseva riittavan kokoinen market.
Pienissa lahikaupoissa tehdaan taydennysostoja. Erikoiskaupan ostoksia haetaan kauempaa monipuolisesta kaupan
keskuksesta. Keskustahakuinen erikoiskauppa ja erityisesti muotikauppa keskittyvat suuriin kaupunkikeskuksiin.
Erikoiskaupan ostosmatkojen yhteydessa hoidetaan myos paivittaistavarakauppa-asiointia, mika lisaa paivittaista-
varakaupan siirtymia suuriin keskustoihin ja kaupan keskittymiin. Mita harvemmin tuotetta ostetaan, sita yleisem-
min sita voidaan ostaa kaukaakin.

Myos tilaa vaativa kauppa ja autokauppa keskittyvat omille alueilleen ja tilaa vaativan kaupan asiointimatkat voivat
olla pitkidkin. Tilaa vaativan kaupan alueet eroavat tarjonnaltaan toisistaan yleensa enemman kuin keskenaan sa-
mankokoiset keskusta-alueet. Nain ollen tilaa vaativassa kaupassa ei aina asioida lahimmassa keskittymassa, vaan
sellaisessa, jossa tarjonta on asiakkaan sen hetkista kysyntaa vastaava.

Paivittaistavarakaupan ja kaupallisten palveluiden tarpeesta padosan tavoitellaan suuntautuvan Sipooseen. Erikois-
kauppa ja tilaa vaativa kauppa keskittyy suuriin keskuksiin, joten keskustan erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan
ostovoimaa suuntautuu myos Sipoon ulkopuolelle. Nain ollen erikoiskaupan liiketilatarve ei kokonaisuudessaan
toteutune Sipoossa.

Asukasmaaran kasvun, kaupan liiketilatarpeen, hankkeiden seka maankaytto- ja rakennuslain kauppaa koskevien
saiannosten pohjalta arvioidaan kaupan mitoitusta Sipoon taajamissa Nikkilassa, Soderkullassa ja Talmassa. Lisaksi
arvioidaan paikallista liiketilatarvetta Sipoonlahdessa alueen kehittamisen lahtokohdaksi.

Majvikin mitoitusta ei talla selvityksessa ole tarkasteltu, vaikka luvussa 3.4 on esitetty taustatietona liiketilan las-
kennallinen tarve Majvikin vaikutusalueella Sipoon viestdsuunnitteen mukaisesti. Majvik sisiltyy Ostersundomin
yhteiseen yleiskaavaan ja sen mitoitusta on tarkasteltu erikseen Ostersundomin kaupallisessa selvityksessa. Os-
tersundomin yleiskaavassa vaestosuunnitelmat ovat hieman eri suuruiset kuin Sipoon oma vaestosuunnite. Majvi-
kin taajaman kehittaminen liittyy olennaisesti metroliikenteen kehittamiseen ja on pitkan aikavalin tavoite. Si-
poossa lyhyemman aikavalin kehittamiskohteita ovat muut taajamat.

Luvussa 3.4 on esitetty kaavallinen uuden liiketilan tarve Sipoon taajamissa. Tavoitteena on, etta suuri osa liiketilan
lisatarpeesta voidaan toteuttaa Sipoossa. Mitoituksen lahtokohtana on kaytetty paaosin perinteisen ostovoiman
kasvun mallia, koska kaavoituksella pyritaan mahdollistamaan kasvun toteutuminen eika rajoittaa sita.

Uuden liiketilan tavoitteellinen mitoitus Nikkilan keskustassa on vuoteen 2029 mennessa 12.000 kerrosneliomet-
ria ja vuoteen 2049 mennessa 30.000 kerrosneliometria. Osa palvelutarpeesta voi toteutua myos Jokilaaksossa ja
Kartanon alueella koska uusi asutus painottuu pitkalti naille alueille.

Nikkilassa ei ole suunnitteilla keskustan ulkopuolisia alueita, mutta alueella on tilaa vaativan kaupan kehittamistar-
vetta. Tilaa vaativaa kauppaa on vaikea kehittaa tiiviilla keskusta-alueella, mutta tarvetta kehittamiselle siis |oytyy.
Mikali Nikkilaan ei saada uutta tilaa vaativaa kauppaa, ostovoimasiirtymat muualle kasvavat entisestaan.

Uuden liiketilan mitoitus Nikkildssa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 3000 6 000
Erikoiskauppa* 4000 10 000
Kaupalliset palvelut 5000 14 000
Keskustapalvelut 12 000 30 000

Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa ja huoltamot
Tiva-kauppa yhteensa 5000 10 000
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Soderkullan vaikutusalueella Sibbesborgin keskustassa on kaupan uuden liiketilan mitoitus suunniteltu olevan vuo-
teen 2029 mennessa 25.000 kerrosneliometrid ja vuoteen 2049 mennessa 52.000 kerrosneliometria. Mitoituksen
lahtokohtana on paikallisen vaikutusalueen ostovoima seka nykyinen laskennallinen vajaus Soderkullan keskus-
tassa. Keskustan lisaksi lahipalveluita voidaan sijoittaa myos mm. Pahkinalehdon kasvavalle asuinalueelle.

Sibbesborgissa keskustan ulkopuolella TP-alueella vuonna 2029 paikallinen ostovoima riittaa hyvin 10.000 kerros-
nelidmetrin mitoitukseen tilaa vaativassa kaupassa ja 5000 kerrosnelidmetrin mitoitukseen erikoiskaupassa. Eri-
koiskaupan laadun tulee keskustan ulkopuolella olla tilaa vaativaa kauppaa taydentavai, joka ei sovellu Sibbesborgin
keskusta-alueelle ja joka ei vaikuta keskustan kehittamiseen. Jos vaesto kasvaa suunnitelmien mukaisesti, tilaa
vaativan kaupan mitoitus voi olla tata suurempikin, aina kaavalliseen liiketilan lisatarpeeseen saakka, joka vuonna
2029 on Séderkullan vaikutusalueella yli 20.000 k-m?. Erikoiskaupan tarvekin on vaikutusalueella suurempi kuin
mitoitus, mutta keskustan erikoiskauppaa suunnitellaan TP-alueen sijasta sijoitettavan enemman keskusta-alueelle.

Vuonna 2049 Sibbesborgin TP-alueen mitoitus voi paikallisen ostovoiman pohjalta olla tilaa vaativassa kaupassa
hyvinkin kaksikertainen eli 20.000 k-m?, jos asukasmaaira kasvaa tavoitteen mukaisesti alueella. Paikallista ostovoi-
maa riittaa tata suuremmallekin maaralle tilaa vaativaa kauppaa. Liiketilatarve kattaa mitoituksen tilaa vaativassa
kaupassa aina 60.000 kerrosneliometriin.

Vuonna 2049 on muun erikoiskaupan mitoitus tyopaikka-alueella edelleen 5000 k-m?, koska suurempi maira voi
haitata keskustan kehittamista. Mikali alue toimii jo osana keskusta-aluetta, erikoiskaupan mitoituksen on suunni-
teltu olevan kaksinkertainen eli 10.000 k-m” Tavoitteena on, etti kaupallinen paikeskusta sijoittuu nykyiseen
Soderkullan keskustaan seka keskustan ja moottoritien valiselle tiiviille kaupunkialueelle. Tallin TP/C alue on osa
keskusta-aluetta.

Uuden liiketilan mitoitus Sibbesborgissa

Paivittdistavarakauppa ja Alko 5000 12 000
Erikoiskauppa* 10 000 5000 20 000 5000/10 000**
Kaupalliset palvelut 10 000 20 000
Keskustapalvelut 25 000 5 000 52 000 5000/10 000**

Tilaa vaativa kauppa

Autokauppa ja huoltamot

Tiva-kauppa yhteensa 10 000 20 000
52000 25000/30000 **

* TP/C alueelle osoitetun erikoiskaupan tulee olla tilaa vaativaa kauppaa tdydentévdd,

sellaista joka ei sovellu keskusta-alueelle ja joka ei haittaa keskusta-alueen kehittimistd

** mitoitus, jos alue on keskusta-aluetta

Talman keskustaan suunnitellaan paikallisia palveluita alueen asukkaille. Keskustan mitoitus painottuu arkipalvelui-
hin eli paivittaistavarakauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin. Alueelle voi my®&s sijoittua jonkin verran erikois-
kauppaa. Padosa monipuolisista erikoiskaupan palveluista haetaan muualta kehysalueelta tai paakaupunkiseudulta.
Vuonna 2029 Talman tavoiteltava mitoitus on 6000 k-m? ja vuonna 2049 yhteensi 18.000 k-m?, jos asukasmairi
alueella kasvaa tavoitteen mukaisesti.
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Uuden liiketilan mitoitus Talmassa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2 000
Erikoiskauppa* 1000
Kaupalliset palvelut 3000
Keskustapalvelut 6 000

6 000
2000
10000
18 000

Taajamien lisdksi on arvioitu Sipoonlahden lahipalveluiden mitoitusta paikallisen ostovoiman pohjalta. Sipoonlah-
den vaikutusalueena on Sipoonlahden rannan uusi asuinalue seka Eriksnas, jossa kaupan palveluita ei tilla hetkella

ole lainkaan, ja josta yhteydet Sipoonlahteen ovat lyhyemmat kuin muihin lahipalveluihin.

Sipoonlahden vaikutusalueella on tilla hetkellda Nesteen liilkenneasema, jossa on paivittiistavarakauppaa seka ra-
vintola- ja kahvilapalveluita. Mitoituksen lahtokohdaksi on oheisessa taulukossa esitetty paikallisen ostovoiman
pohjalta laskettu liiketilan kaavallinen lisatarve seka nykyinen palveluiden vajaus alueella. Taman pohjalta voidaan
arvioida, etta Sipoonlahden lihipalveluiden uuden liiketilan mitoitus voi vuonna 2029 olla piivittaistavarakaupassa
400 k-m? jonka lisiksi voidaan alueelle sijoittaa myds muita lihipalveluita saman verran. Vuonna 2049 uuden
liiketilan mitoitus voi olla yhteensi 2000 k-m?, josta puolet on piivittiistavarakauppaa ja puolet muita palveluita.

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Kaupalliset palvelut 800
Lahipalvelut yhteensa 1200

Uusien lahipalveludien mitoitus Sipoonlahdessa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 400
Kaupalliset palvelut 400
Lahipalvelut yhteensa 800

700
1100

1000
1000
2000
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9200
13 100

Liiketilan kaavallinen lisatarve ja nykyinen laskennallinen liiketilan vajaus Sipoonlahden alueella

3300
6 600
9900

300
500
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6. Kaupalliset vaikutukset

Vaikutusten arvioinnilla selvitetaan edellisessa luvussa ehdotetun kaupan mitoituksen ja suunnitelmissa olevien
vahittaiskaupan kaupan hankkeiden vaikutuksia keskustoihin ja muuhun kaupan palveluverkkoon seka palvelujen
saavutettavuuteen ja kilpailuun. Lisaksi arvioidaan hankkeiden paikallisuutta/seudullisuutta.

Kaupallisten vaikutusten arvioinnin pohjana ovat markkina-alueen nykyinen palveluverkko, ostovoima- ja liiketila-
tarvelaskelmat seka suunnitelmat kaupan kehittamisestd Sipoossa. Lisaksi otetaan huomioon muut kaupan kehi-
tyssuunnitelmat markkina-alueella. Vaikutuksia selvitetaan Sipoossa ja Sipoon lihialueilla, jossa uudella kaupan ra-
kentamisella voi olla vaikutusta.

6.1. Kaupan suunnitelmien vertailua liiketilan lisitarpeeseen

Ensimmaiseksi arvioidaan tassa selvityksessa suunniteltua kaupan mitoitusta suhteessa liiketilan kaavalliseen lisa-
tarpeeseen. Tarkastelu kertoo, miten ostovoima riittdd suunnitelmille ja kuinka paljon tarvetta” jaa myos muille
kaupan keskuksille tai alueille.

Taajamien kaupan mitoitusta (luku 5.5) on verrattu liiketilan kaavalliseen lisitarpeeseen, jonka pohjana on osto-
voiman perinteisen kasvun malli. Tarpeeseen on laskettu mukaan myos liiketilan laskennallinen vajaus (luku 3.4).
Ostovoima voi kuitenkin kasvaa myos esitettya hitaammin. Ikarakenteen muutos saattaa siirtda kasvua palveluihin
arvioitua enemman. Myos verkkokauppa voi korvata nykyista myymalarakennetta. Ostovoiman kasvu ei tillGin
suuntautuisi nykyisen mittakaavan mukaisesti uusiin liiketiloihin ja liiketilatarve jaisi arvioitua vahaisemmaksi. Vas-
taavasti ostovoiman voi myos kasvaa arvioitua nopeammin, jolloin liiketilatarve tulee tayttymaan nopeammin kuin
on arvioitu.

Nikkilan kaupan uuden liiketilan mitoitus kattaa paivittaistavarakaupassa koko kaavallisen liiketilan lisatarpeen ja
kaupallisissa palveluissakin lahes koko tarpeen. Tama tarkoittaa sitd, etta mitoitusta ei tule kohdistaa Nikkilan
taajamassa vain ydinkeskustaan, vaan mitoituksesta osa kohdistuu ydinkeskustaan ja osa Jokilaakson tuleviin suun-
nitelmiin. Myos Kartanon alueella on voimakasta asutuksen kasvua, joten alueelle pitaa jattaa mahdollisuuksia
lahikaupan sijoittumiselle.

Nikkilan kaupan mitoituksen osuus perinteisen kasvun tarpeesta ja nykyisesta vajauksesta

Paivittaistavarakauppa ja Alko 103 % 100 %
Erikoiskauppa 69 % 60 %
Kaupalliset palvelut 86 % 97 %
Keskustapalvelut 83 % 80 %

Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa ja huoltamot
Tiva-kauppa yhteensa 60 % 43 %

Sibbesborgin kaupan mitoituksen osuus perinteisen kasvun tarpeesta ja nykyisesta vajauksesta

Paivittaistavarakauppa ja Alko 78 % 74 %
Erikoiskauppa 57 % 29 % 44 % 11%/22%
Kaupalliset palvelut 59 % 48 %
Keskustapalvelut 61 % 50 %

Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa ja huoltamot
Tiva-kauppa yhteensa 37 % 30 %
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Nikkildan suunniteltu uuden erikoiskaupan mitoitus kattaa liiketilatarpeesta noin 60-70 % ja tilaa vaativalle kaupalle
suunniteltu mitoitus kattaa tarpeesta 40-60 %. Tasta huolimatta erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan mitoitukset
ovat tavoitteellisia, koska keskustaan on ennemminkin vaikea saada sijoittumaan erikoiskauppaa, kuin etta sita
sijoittuisi sinne liikaa.

Sibbesborgin keskustapalvelujen eli paivittiistavarakaupan, erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden mitoitus kat-
taa keskustapalvelujen tarpeesta vuonna 2029 noin 60 % ja vuonna 2049 puolet. Tama tarkoittaa sita, ettd koko
ostovoiman kasvu ei suuntaudu Sibbesborgin keskustaan vaan keskusta-alueen ulkopuolellekin on mahdollisuuksia
sijoittaa lahipalveluita mm. Pahkinadlehtoon, Soderkullan Kartanon alueelle tai Eriksnisiin. Osa asioinnista tulee
my6s edelleen suuntautumaan mm. paakaupunkiseudulla. Keskustapalveluiden mitoitus voi Sibbesborgin keskusta-
alueella olla myos ehdotettua suurempikin, jos yrityspuolelta riittaa kysyntaa alueelle.

Sibbesborgin TP/C-alueen mitoitus kattaa erikoiskaupan tarpeesta vuonna 2029 noin 30 % ja vuonna 2049 noin
10 % tai 20 % riippuen siita, onko alue keskusta-aluetta vai tyopaikka-aluetta. Erikoiskaupan mitoitus alueella on
pienempi kuin keskusta-alueella, eli erikoiskaupan kehittamisen painopiste painottuu keskustaan. Tilaa vaativan
kaupan tarpeesta suunnitelmat kattavat noin kolmanneksen. Nain ollen tilaa vaativan kaupan mitoitus voisi olla
paikalliseen ostovoimaan nahden suurempikin, jos asutuksen maara kasvaa tavoitteen mukaisesti.

Talman kaupan mitoituksen osuus perinteisen kasvun tarpeesta ja nykyisesta vajauksesta

Paivittaistavarakauppa ja Alko 71% 81%
Erikoiskauppa 20% 11 %
Kaupalliset palvelut 56 % 58 %
Keskustapalvelut 45 % 42 %

Sipoonlahden ldhipalveluiden osuus perinteisen kasvun tarpeesta ja nykyisesta vajauksesta

Paivittdistavarakauppa ja Alko 67 % 24 %
Kaupalliset palvelut 36 % 11%
Lahipalvelut yhteensa 47 % 15 %

Talmaan suunniteltu mitoitus tarkoittaa sita, etta vaikutusalueen keskustapalvelujen ostovoimasta 42-45 % toteu-
tuisi Talman keskustassa. Paivittaistavarakaupan mitoitus kattaa tarpeesta 70-80 % ja palvelujen mitoitus lahes 60
%. Erikoiskaupan ostovoimasta paaosa suuntautuu muualle ja mitoitus kattaa tarpeesta 10-20 %. Namakin mitoi-
tukset ovat tavoitteellisia. Jos alueen asutusmaara kasvaa suunnitelmien mukaisesti, tavoitteet on mahdollista saa-
vuttaa.

Sipoonlahden lahipalveluiden mitoitus kattaa ensimmaisessa vaiheessaan alle puolet alueen palvelutarpeesta.
Vuonna 2049 mitoitus kattaa tarpeesta alle 20 %. Osa palvelutarpeesta sijoittuu Soderkullan keskusta-alueelle,
mutta paikallista tarvetta jaa myos palveluiden vahvistamiselle Eriksnasin puolella. Sipoonlahden lahipalvelut saavat
jonkin verran ostovoimaa myos liilkennepalveluaseman muista asiakkaista.

6.2. Paikallisuuden arviointia

Suunnittelun lihtokohtana on, etta Sipoon taajamien kaupan tarjonta vastaa paikalliseen kysyntaan. Erityisesti ta-
voite korostuu Séderkullan etelapuolisella kaupan alueella, koska alueelle ei ole maakuntakaavassa osoitettu seu-
dullista kaupan merkintaan.

Kaupan oppaan mukaan (Vahittaiskaupan suuryksikoiden kaavoitus, Ymparistohallinnon ohjeita 3/2013) seudulli-
sesti merkittavalla vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan sellaista vahittaiskaupan suuryksikkoa, jolla voidaan
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arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Vahittaiskaupan suuryksikon voidaan katsoa olevan
merkitykseltaan seudullinen, jos,

I.  Vahittaiskaupan suuryksikko vaikuttaa merkittivasti alueen muissa kunnissa ja/tai saman kunnan muissa
keskuksissa sijaitsevien vahittaiskaupan myymaloiden myyntiin.

2. Vahittdiskaupan suuryksikko saa asiakkaita merkittavasti oman sijaintikuntansa ulkopuolelta tai saman
kunnan muista keskuksista.

Tassa selvityksessa ehdotettu Sipoon keskustojen mitoitus seka Sibbesborgin TP/C-alueen mitoitus on osoitettu
paikallisen ostovoiman perusteella. Sibbesborgin mitoitus kattaa paikallisesta ostovoimasta noin kolmanneksen,
joten suunniteltu mitoitus voisi olla suurempikin niin, etta alueelle riittaisi viela paikallista ostovoimaa. Paikallisen
ostovoiman riittamiseen vaikuttaa alueen asukasmaaran kehitys. Talla hetkella paikallinen tilaa vaativan kaupan ja
autokaupan yhteenlaskettu paikallinen tarve on (ks. luku 3.3 Liiketilan laskennallinen tarve 2016) noin 10.000 k-
m>.

Sipoon keskuksiin suunniteltu mitoitus ei vaikuta seudulliseen palveluverkkoon. Kuten todettiin, mitoituksen lah-
tokohtana ovat paikalliset asukkaat. Mitoitukset eivat myoskaan ole niin suuria, etta keskustat houkuttelisivat
asiointia laheisimmista muista kuntakeskuksista. Jarvenpaan, Keravan, Korson ja Porvoon oma palvelutarjonta
vastaa omaan tarpeeseen. Seudullinen asiointi suuntautuu taas paakaupunkiseudun monipuolisiin aluekeskuksiin,
seutukeskuksiin tai vahittaiskaupan suuryksikkoalueille. Sipoon keskukset eivat tule olemaan niin monipuolisia ja
vetovoimaisia, etta ne vetaisivat seudullista asiointia.

Myoskaan tassa selvityksessa ehdotettu Sibbesborgin TP/C-alueen mitoitus ei ole niin suuri, ettd se houkuttelisi
asiointia Porvoosta tai paakaupunkiseudulta. Porvoon ja paakaupunkiseudun omat tilaa vaativan kaupan alueet
ovat monipuolisempia ja lahialueella enemman asukkaita kuin Sibbesborgissa. Esimerkiksi Kuninkaanportissa ja
Tarmolassa on liiketilaa molemmissa noin 50.000 kerrosneliometria ja laheisimmissa paakaupunkiseudun keskit-
tymissa tatakin enemman. Sibbesborgin TP-alueen tarjonta jaa naita merkittavasti pienemmaksi.

Sipoon taajamien yksittaisia kaupan hankkeita voidaan pitaa palveluverkossa merkitykseltaan paikallisena. Ne saa-
vat paaosan ostovoimastaan taajamien lahialueilta. Myymalat eivat veda asiointia ylikunnallisesti eivatka ne ole niin
vetovoimaisia, etta ne houkuttelisivat merkittavasti asiakkaita paikallisen markkina-alueen ulkopuolelta. Suunnitel-
lut myymalat mahdollistavat paikallisen ostovoiman pysyvan paikallisella markkina-alueella.

6.3. Vaikutukset keskustoihin

Tassa osiossa tarkastellaan kaupan hankkeiden ja suunnitelmien vaikutuksia Nikkilan ja Soderkullan keskustoihin.
Muita taajamia kasitellaan seuraavassa luvussa ”Vaikutuksen kaupan palveluverkkoon”.

Nikkila

Nikkilassa kaupan hankkeet ja suunnitelmat sijoittuvat keskustaan ja Jokilaakson alueelle. Keskustahankkeet edis-
tavat keskustan kehittamista, mutta hankkeita pitaisi olla keskustassa enemman. Toteutuvissa hankkeissa on tu-
lossa varsin vahan liiketilaa keskustaan. Erityisesti keskustassa on vajausta erikoiskaupassa ja palveluissa. S-marke-
tin korttelissa on laajennusvaraa, ja sita voidaan kayttaa myos etumyymaloihin.

Jokilaakson alueella on varattu pari korttelia kaupan kehittamiselle. Jokilaakson palvelut jaavat irti keskustan pal-
veluista eivatka nain ollen tue suoraan keskustan kehittamista. Jokilaakson asutus on kasvussa, joten alueella tar-
vitaan myos lahipalveluita. Mita enemman kaupan palveluita saadaan Nikkilaan, sita vahemman asiointia suuntautuu
kunnan ulkopuolelle.

Nikkilan keskusta profiloituu tulevaisuudessakin arkiasioinnin keskuksena. Vaikutusalueen paivittaistavarakaupan
ja palveluiden asioinnista suuri osa suuntautuu Nikkildan, mutta erikoiskaupan asiointi suuntautuu suurelta osin
monipuolisempiin keskuksiin kunnan ulkopuolelle.

Muiden taajamien (Soderkullan ja Talman) kehityshankkeiden ei arvioida vaikuttavan haitallisesti Nikkilan keskus-
taan. Naiden paaasiallinen vaikutusalue on toinen kuin Nikkilan vaikutusalue. Talman suunnitelmat ovat paikallis-
tasoisia alueen omiin asukkaisiin vaikuttavia, eika Talmaan arvioida suuntautuvan ostovoimaa Nikkilasta.
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Soderkullan tavoitteet seka asukasmairan etta kaupan kasvusta ovat Nikkilan tavoitteita suurempia. Tavoitteiden
mukaan Soderkulla kasvaa Nikkilan ohi vdestoltdan ja kaupan palveluiltaan. Kaupan mitoitus ja kehityssuunnitelmat
Soderkullassa perustuvat kuitenkin oman alueen videston ja ostovoiman kasvuun. Soderkullan vahvistuminen
muuttaa kuitenkin Nikkilan keskusta-asemaa paakeskuksena, vaikkei tavoitteena olekaan houkutella asiointia Nik-
kilasta Soderkullaan. Kaupan palvelutason ei Nikkildssa kuitenkaan arvioida laskevan nykyisestd, koska alueen
omakin vaesto on kasvussa.

Soderkulla

Soderkullassa on vireilla hankkeita keskustassa seka Hiekkamaen alueella. Varsinaisia keskustahankkeita on vireilla
varsin vahan. S-marketin ja K-marketin kiinteistossa on laajennusmahdollisuuksia, muttei varsinaisia suunnitelmia.
Soderkulla toimii talld hetkelld paikallistasoisena paivittaistavarakaupan keskuksena. Palveluvarustus on suppeampi
kuin Nikkilassa. Ostovoiman kasvun myota tarvitaan keskustaan lisaa erityisesti erikoiskauppaa ja palveluita. Pitkan
tahtaimen suunnitelmien mukaan Soderkullan keskustan kaupan tarjonta tulee kasvamaan ja keskustan vetovoima
vahvistuu. Tama vaatii aktiivista kehitysotetta keskustassa. Asutuksen kasvun myota myos liikerakentamista tulee
kaavoittaa keskusta-alueelle.

Hiekkamaentien suunnittelualueelle, joka sijoittuu Uuden Porvoontien ja Porvoonvaylan viliselle alueelle, suunni-
tellaan myos uutta kaupan tarjontaa. Tavoitteena on, etta alueelle sijoittuu tilaa vaativaa kauppaa ja muuta erikois-
kauppaa. Muu erikoiskauppa on tilaa vaativaa kauppaa taydentavaa ja sellaista, joka soveltuu sijoitettavaksi myos
keskustan ulkopuolelle niin, ettei se vaikuta haitallisesti keskustaan.

Hiekkamaentien alueella ei ole haitallisia vaikutuksia keskustan paivittaistavarakauppaan tai lahipalveluihin, koska
paivittdistavarakaupan painopiste on edelleen Séderkullassa. Sibbesborgin osayleiskaavan luonnoksen (2.11.2016)
mukaan alueelle voi sijoittaa ennen raideliikenteen toteutumista ainoastaan pienia paivittiistavarakauppoja (alle
500 mym?). Niiden merkitys on vihiinen suhteessa keskustojen suuriin supermarketteihin. Sen sijaan Hiekkama-
entien suunnittelualue soveltuu hyvin tilaa vaativalle kaupalle. Silla ole haitallisia vaikutuksia keskustaan, koska tilaa
vaativaa kauppaa ei suunnitella sijoitettavan keskustaan eika sita sinne ole helposti houkuteltavissa.

Hiekkamaentien vaikutukset keskustaan kulminoituvat alueelle sijoitettavaan muuhun erikoiskauppaan. Hiekka-
maentien alueen kaupan rakenteen painopisteen tulee olla tilaa vaativassa kaupassa, mutta alueelle voidaan sijoittaa
myos muuta erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Toimialarakenteen tulee olla sellainen, ettei se haittaa kes-
kustakauppaa.

Nykyaan Soderkullan keskustassa on hyvin vahaisesti erikoiskauppaa, lahinna lahipalveluihin liittyvaa erikoiskaup-
paa (apteekki ja kukkakauppa). Nain ollen erikoiskaupan palvelut Hiekkamaentien alueella vahvistavat kokonai-
suudessaan Soderkullan alueen palveluita. Hiekkamaentien alueelle on suunnitteilla erikoiskauppaa yhteensa 5000
k-m? Soderkullassa suunniteltu uuden liiketilan mitoitus on erikoiskaupalle ja palveluille vuonna 2029 yhteensi
20.000 k-m?, josta puolet on kauppaa ja puolet palveluita. Suunnitelmissa Hiekkamaentien merkitys jii vihiisem-
maksi kuin keskusta-alueen kaupan merkitys.

Hiekkamaentien alueelle ei suositella sijoitettavan pienimuotoista erikoiskauppaa tai palveluliiketoimintaa, joka
soveltuu keskusta-alueelle. Jos Hiekkamaentien alueelle sijoitetaan sellaista erikoiskauppaa, joka ei sovellu kes-
kustaan, ei talla ole vaikutuksia keskusta-alueelle. Hiekkamaen alueelle sopivat mm. yksittaiset suuret erikoiskau-
pan toimijat, joille ei loydy luontevaa paikkaa keskusta-alueelta. Alueelle soveltuu tilaa vaativan kaupan rinnalle
mm. urheilukauppa, elaintarvikekauppa, lastentarvikekauppa, tietokonekauppa, sisustuskauppa ja lelukauppa. Ne
ovat toimialoja, jotka tyyppiset sijoittuvat joko monipuolisiin keskuksiin tai tilaa vaativan kaupan keskittymiin.
Paikalliskeskustyyppisissa keskustoissa toimintaedellytykset ovat naille toimialoille haastavat.

Hiekkamaentien alueelle soveltuvat myos sellaiset laajantavaravalikoiman myymalat, joiden tuotevalikoima painot-
tuu tilaa vaativaan kauppaan, mutta joissa myydaan myos jonkin verran erikoistavaroita (esim. HongKong, Mo-
tonet, Biltema). Naissa myytavat erikoiskaupan tuotteet ovat padosin samoja, kuin joita alueelle voidaan sijoittaa
myos erikoiskauppoina. Taman tyyppiset laajantavaravalikoiman kaupat eivat hakeudu keskustaan eivatka ne mer-
kittavasti kilpaile keskustakaupan kanssa. Sen sijaan vaatekauppaan ja muuhun keskustakauppaan painottuvien laa-
jan tavaravalikoimien kauppojen ensisijainen sijaintipaikka on keskusta. Tallaisille myymaldille tulee loytya paikka
Soderkullan keskustasta.

Kaiken kaikkiaan Hiekkamaentielle suunniteltu kauppa lisaa asiointia Soderkullassa, mika edesauttaa myos keskus-
tan kehittamista, kun nykyistd enemman asiointia jia omaan kuntaan. Mita enemman Hiekkamaentien alueelle
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saadaan sellaista kauppaa, joka ei sijoitu Soderkullan keskustaan sitd paremmin keskusta-alueen ja Hiekkamaentien
alueen valinen synergia toimii suhteessa lahialueen suurempiin kauppapaikkoihin.

Pitkan aikavalin suunnitelmissa keskustakaupan osuus Hiekkamaentien alueella tai Sibbesborgin osayleiskaavan
TP/C-alueella voi olla suurempikin kuin 5000 k-m” Timi edellyttad keskusta-alueen ja asutuksen laajentumisen
keskustan ja Hiekkamaentien alueen valiselle alueelle. Talloin kokonaisuus tukee keskusta-aluetta, mutta edellyttaa
keskustamaista suunnittelua myos Hiekkamaentien alueella. Tahan on hyva varautua Sibbesborgin osayleiskaa-
vassa, mutta sen sijaan Hiekkamaentien asemakaavassa ei ole viela tarvetta varautua suurempaan erikoiskaupan
mitoitukseen.

6.4. Vaikutukset kaupan palveluverkkoon

Sipoon kaupan palveluverkon suunnittelun ja tassa selvityksessd ehdotetun mitoituksen lihtokohtana ovat taaja-
mien ldhialueiden asukkaat. Asukasmaaran kasvu painottuu eteldiseen Sipooseen ja suunnitelmien myota Soder-
kullasta (Sibbesborgista) kasvaa Sipoon kaupallinen padkeskus. Keskustaan sijoittuu paivittdistavarakauppaa, eri-
koiskauppaa ja palveluita.

Porvoonvaylan tuntumaan Hiekkamaentien alueelle sijoittuu tilaa vaativan kaupan keskittyma, jonne sijoittuu myos
jonkin verran tilaa vaativaa kauppaa taydentavaa erikoiskauppaa ja palveluita. Alue taydentaa keskustan palveluita.
Keskusta kasvaa pitkalla tahtaimella nykyisen keskustan ja Hiekkamaentien valiselle alueelle, jonne sijoittuu myos
asumista. Soderkullan alueella voi lahipalveluita sijoittua myds mm. Sipoonrantaan liikennepalvelujen alueelle, So-
derkullan kartanon alueelle, Eriksnasiin ja Pahkinalehtoon.

Nikkila tulee jaamaan nykyisen kaltaiseksi paikallistasoiseksi arjen palvelujen keskustaksi. Keskustassa on kehitta-
mispotentiaalia vaeston kasvun myota, mutta erikoiskaupan laajamittainen kehittaminen on haastavaa. Nikkilan
keskusta tulee olemaan kuitenkin monipuolisempi kaupan keskittyma kuin uudet keskustat Talma ja Majvik. Kes-
kustapalveluita voi Nikkilassa sijoittua lahipalvelutyyppisesti myos Jokilaakson ja Kartanon alueille.

Myos Talman ymparistossa vaesto kasvaa voimakkaasti ja Talman keskustasta muodostuu lahialueen asukkaille
oma paikalliskeskuksensa. Keskustasta Ioytyy paivittaistavarakaupan palvelut seka muita kaupallisia palveluita. Eri-
koiskauppa painottuu lahipalveluihin. Talma jaa kaupan keskuksena taajamista kaikkein pienimmaksi.

Majvikin keskusta kehittyy pitkalla aikavalilla. Alueelle syntyy paikalliskeskus Talman tapaan. Keskustasta Ioytyy
paivittaistavarakaupan palvelut seka muita kaupallisia palveluita. Erikoiskauppa painottuu paikallisen lahipalveluihin.
Pitkalla aikavalilla asukasmaaran kasvun ja metron myota Majvikin keskusta tulee olemaan kaupan tarjonnaltaan
monipuolisempi kuin Talma. Se voi myos kasvaa myos merkittavammaksi kaupan keskukseksi kuin Nikkila, jos
Ostersundomin yleiskaavassa esitetyt viestdsuunnitteet toteutuvat. Majvikin alueelle voi sijoittua myos lihipalve-
luita varsinaisen keskustan ulkopuolelle asutuksen mukaisesti.

Sipoon taajamien kaupallisen tarjonta kasvaa vaeston kasvun myota. Koko Sipoon alueelta tulee kuitenkin edelleen
siirtymaan ostovoimaa myos kunnan ulkopuolelle. Suurimmat siirtymat ovat erikoiskaupassa. Erikoiskauppa kes-
kittyy suuriin keskuksiin ja pienemmista keskuksista |oytyvat ainoataan paikallisen tason erikoiskauppoja. Sibbes-
borgin keskustasta voi muodostua pitkalla aikavalilla monipuolinen kaupallinen keskusta, jolloin asiointi kunnan
ulkopuolelle vihenee merkittavasti. Tama edellyttaa kuitenkin suunnitellun asukasmaaran toteutumista seka maa-
ratietoista keskustan kehittamista.

Sipoon keskusten tai Hiekkamaentien tyopaikka-alueen kehittamisella ei ole merkittavia vaikutuksia seudulliseen
palveluverkkoon, koska ehdotetun mitoituksen lahtokohtana ovat paikalliset asukkaat. Suunnitellut mitoitukset
eivat myoskaan ole niin suuria, etta keskustat houkuttelisivat asiointia laheisimmista muista kuntakeskuksista. Jar-
venpain, Keravan, Korson ja Porvoon oma palvelutarjonta vastaa omaan tarpeeseen. Seudullinen asiointi suun-
tautuu taas paakaupunkiseudun monipuolisiin aluekeskuksiin, seutukeskuksiin tai vahittaiskaupan suuryksikkoalu-
eille.

6.5. Vaikutukset kilpailun toimivuuteen

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan alueiden kayton suunnittelun tavoitteena on edistaa elinkeinoelaman toimin-
taedellytyksia ja toimivan kilpailun kehittymista. Kaupan kilpailuedellytysten arvioinnin lahtokohtana on yritysten
toimintaedellytysten varmistaminen alueelle.
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Tarkeaa on, etta kaupan mitoitus ja sijaintiratkaisut tukevat sellaisen palveluverkon muodostumista alueella, jossa
riittavan monelle yritykselle turvataan liikepaikka ja toimintaedellytykset. Kilpailun toimivuuden arvioinnissa lah-
tokohtana on, etta alueella on riittavasti hyvia vaihtoehtoisia kauppapaikkoja, jotta yritykset pystyvat alueelle si-
joittumaan.

Sipoon kaikissa taajamissa on kehityspotentiaalia kaupalle. Keskustoissa on kuitenkin talla hetkella vahaisesti mah-
dollisuuksia uusien toimijoiden sijoittumiselle, koska alueilla ei ole tyhjaa liiketilaa ja toteutumassa olevat hankkeet
tuovat uutta liiketilaa varsin keskustoihin varsin vahan. Tyypillisesti timan tasoisiin keskuksiin syntyy uutta liiketilaa
joko paivittaistavarakauppojen yhteyteen tai asuintalojen kivijalkaan. Myos yksittaiselle laajantavaravalikoiman
myymalalle tai erikoistuneelle myymalalle voi loytya kysyntaa. Pienten erikoiskauppojen ja pienliiketilojen lilkekes-
kukselle ei sita vastoin |0ydy helposti sijoittajakysyntaa.

Tassa selvityksessa suunniteltu uuden liiketilan mitoitus mahdollistaa kaupan kehittymisen ja uusien toimijoiden
markkinoille tulon Sipoon taajamiin. Kilpailun kannalta mitoitus voi keskustoissa olla laskettua suurempikin, milla
varmistetaan riittavat kilpailun edellytykset alueella. Usein markkinoille pitaa tulla riittavan suurella yksikolla, jotta
markkinakilpailuun pystyy kunnolla vastaamaan. Uudet myymalat tulee myos pystya sijoittamaan hyvin saavutetta-
vissa olevaan paikkaan, jonka lahialueella on riittava asiakaskunta.

Hiekkamaentien alueen mitoitus on alkuvaiheessa riittava useiden erilaisten toimijoiden markkinoille tuloon seka
myos kaupan konseptien kehittamiseen. Yhdyskuntarakenteen kannalta on hyva, ettei alueelle sijoiteta merkitta-
vasti keskustahakuisia toimintoja. Kilpailun toimivuuden ja yritystoiminnan kehittamisen kannalta on kuitenkin
hyva, etta alueella sallitaan myos jonkin verran muuta kauppaa kuin tilaa vaativaa kauppaa. Ratkaisu mahdollistaa
alueelle sellaisen kaupan toimintakokonaisuuden, joka turvaa kannattavan liilketoiminnan alueella. Vastaavalla ta-
valla on myos muilla tilaa vaativan kaupan alueilla yleensa jonkin verran muuta kauppaa ja palveluja. Esimerkiksi
Porvoon Kuninkaanportissa on urheilukauppaa, elaintarvikekauppaa, sisustuskauppaa ja laajan tavaravalikoiman
myymila (Hong Kong) seki palveluita (likenneasema-ravintola, lasten seikkailupuisto). Mikali Hiekkamaentien
alueella olisi tiukka vaatimus vain tilaa vaativan kaupan sijoittumisesta alueelle, voisi alueen kehittaminen hidastua,
koska kilpailuedellytykset verrattuna muihin vastaaviin alueisiin ovat huonommat.

Hiekkamaentien alueen palvelurakenne taydentaa Soderkullan keskustan palveluita. Samalla se tukee keskustan
elinvoimaa, koska lahialueelta saadaan sellaisia palveluita, joita keskustaan ei todennakoisesti saada. Asiointimatkat
muihin keskittymiin vahenevat, mista hyotyvat myos keskustan palvelut.

6.6. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen

Palvelujen parantuminen nykyisissa keskustoissa parantaa palvelujen saavutettavuutta joukkoliikenteelld, koska
Nikkila ja Soderkulla sadilynevat joukkoliikenteen solmupisteina. Samoin Majvik ja Talma uusina joukkoliikenteen
solmupisteina seka vaeston ja palvelujen keskittymina tukevat palvelujen I6ytymista omasta kunnasta ja vahentavat
tarvetta (mutta toisaalta eivat valttamatta halua) hakea palveluja naapurikunnista.

Soderkullan ja Nikkilan valittomassa laheisyydessa nykyisin asuvien kannalta palvelujen lisaantyminen ja monipuo-
listuminen nykyisissa keskustoissa parantaa palvelujen saavutettavuutta myos kavellen ja pyoralla. Uudet asukkaat
sijoittuvat ldhelle keskusta-alueita, joten heilla on hyvat mahdollisuudet saavuttaa palvelut kavellen ja pyoralla,
kunhan laadukkaat kevyen liikenteen reitit toteutetaan samanaikaisesti uusien asuinalueiden ja palvelujen rakenta-
misen kanssa.

Myos autolla liikkuvien kannalta palvelujen lisaantyminen ja monipuolistuminen omassa kunnassa vahentaa tarvetta
autoilla naapurikuntiin, ja mahdollistaa siten lyhyemmat asiointimatkat niille, jotka ajankaytollisista, rahallisista tai
ymparistosyistd mieluummin asioivat ldhempana. Lyhyemmat asiointimatkat tukevat myos mahdollisuutta siirtya
auton kaytosta joukkoliikenteeseen, pyoriilyyn ja kavelyyn.

Etenkin erikoiskaupan palvelujen saavutettavuus paranee tulevaisuudessa Sipoossa nykyiseen verrattuna, koska
nykytilanteessa Soderkullassa ja Nikkilassa on erikoiskauppaa hyvin vahan.

Palvelujen saavutettavuus tulevaisuudessa muuttuu myos muiden tekijoiden johdosta tavoilla, joita ei taysin voida
ennustaa. Jo nyt kaytossa olevat verkkokauppa, sahkoiset palvelut ja etaasiointi videoyhteydella seka tulevaisuu-
dessa esimerkiksi joukkoliikenteen ja jakelulilkenteen automatisoituminen ja palvelujen tuominen ihmisten luo
voivat olla tekijoita, jotka vahentavat tarvetta saavuttaa palvelut fyysisesti.
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7. Yhteenveto ja johtopaatokset

Sipoossa on vireilld kauppaa koskevia asema- ja yleiskaavoja. Kaupan hankkeiden ja suunnitelmien kehittimisen
tavoitteena on vahvistaa Sipoon taajamien kaupallista rakennetta ja vihentaa ostovoiman siirtymia, jotka erityisesti
erikoiskaupassa ovat suuret.

Sipoossa kaupan palvelut ovat nykyisin keskittyneet Nikkilaan ja Soderkullaan. Palvelut painottuvat Nikkilassa pai-
vittaistavarakauppaan ja palveluihin. Erikoiskauppaa on jonkin verran, mutta yleisesti erikoiskaupan ostoksilla asi-
oidaan monipuolisemmissa keskuksissa Sipoon ulkopuolella. S6derkullassa tarjonta painottuu péivittaistavarakaup-
paan. Kaupallisia palveluita on jonkin verran, mutta erikoiskauppaa hyvin vahan. Koska erikoiskaupan tarjonta on
keskustoissa vahaista, suuntautuu erikoiskaupan ostovoimaa merkittavissa maarin kunnan ulkopuolelle. Tyhjaa
liiketilaa ei Nikkilassa ole lainkaan, ja Soderkullassakin hyvin vahan. Uuden kaupan tai palvelutoimijan on siten
vaikea sijoittua Sipooseen.

Asukasmaaran tavoitellaan Sipoossa kasvavan voimakkaasti. Kasvava vaesto tarvitsee myos uusia kaupan palveluita.
Selvityksessd on laskettu uuden liiketilan tarve Sipoon taajamien vaikutusalueilla ja suunniteltu uuden liiketilan
mitoitusta Nikkilassa, Soderkullassa (Sibbesborgissa) ja Talmassa. Majvikin alueelle ei selvityksessa ole osoitettu
mitoitusta, koska alue sisiltyy Ostersundomin yhteiseen yleiskaavaan, jonka kaupallisessa selvityksessa on Majvikin
keskustaa tarkasteltu yhtena metroliikenteen asemakeskuksena. Majvikin osalta on kuitenkin tarkasteltu uuden
liketilan tarvetta alueella. Keskustojen ohella on arvioitu Hiekkamaentien asemakaavan mitoitusta seka vaikutuk-
sia keskustaan. Kaupan mitoituksen lahtokohtana on paikallisten asukkaiden ostovoima.

Asukasmaaran kasvun ja kaupan suunnitelmien myota Sibbesborgin keskustasta muodostuu uusi kaupallinen paa-
keskusta Sipooseen. Keskustassa tarvitaan uutta liiketilaa ja keskustaa tulee kehittaa kaupunkimaisena kavely-
ymparistoltaan miellyttavana keskustamaisena alueena. Lidlin tulo keskustaan lisaa keskustan vetovoimaa ja asi-
ointia keskustassa, mutta tarkeaa on saada alueelle myos lisaa kaupallisia palveluita. Kun keskustan vetovoima ja
lahialueen asukasmaara kasvavat, myos erikoiskaupan kiinnostus Soderkullaa kohtaan voi kasvaa.

Keskustaa taydentda Hiekkamaentien kaupan alue. Hiekkamaentien kaupan alueelle suunnitellaan tilaa vaativaa
kauppaa ja tata taydentavaa erikoiskauppaa ja palveluita, kuitenkin laadultaan sellaisia, joilla ei ole vaikutuksia kes-
kustan kehittamiseen. Sibbesborgin keskusta-alue laajenee pitkalla aikavalilla Hiekkamaentien ja nykyisen keskusta-
alueen viliin aina Hiekkmaentien alueelle saakka, jolloin alue muodostaa yhtenaisen monipuolisen keskustamaisen
kokonaisuuden.

Hiekkamaentien alueen sijainti on palvelujen saavutettavuuden kannalta erityisesti autoilevan asiakkaan nakokul-
masta hyva. Suunnitelmien myota se paranee myos joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen osalta. Sipoonlahden
eritasoliittyman aluevarussuunnitelman mukaan alueelle on suunniteltu uusia joukkoliikenteen pysakkeja mootto-
ritielle seka ndiden yhteyteen liityntapysakointia. Alueelle suunnitellaan myos kevyen liikenteen vaylaa seka Eriks-
nasista etta Soderkullan keskustasta. Tarkeda on myos kehittaa Hiekkamaentien alueen sisaista kevyen liikenteen
verkkoa. Palveluiden sijoittuminen ja niiden valiset yhteydet tulee suunnitella niin, ettei palvelujen valilla ei ole
tarvetta liikkua autolla.

Hiekkamaentien kaupan aluetta seka keskustan kaupan hankkeita voidaan pitaa palveluverkossa merkitykseltaan
paikallisena. Ne saavat padosan ostovoimastaan Soderkullan lahivaikutusalueelta eivatka ole mitoitukseltaan niin
monipuolisia, etta vetaisivat asiointia ylikunnallisesti paikallisen markkina-alueen ulkopuolelta. Selvityksessa suun-
niteltu mitoitus vahaentaa ostovoiman siirtymia muualle ja mahdollistaa paikallisen ostovoiman pysyvan ainakin
osittain Sipoossa. Asukasluvun kasvun myota alueen mitoitus voi olla suunniteltua suurempikin. Vuonna 2029
mitoitus (10.000 k-m? tilaa vaativaa kauppaa ja 5000 k-m’muuta erikoiskauppaa) kattaa Soderkullan alueen liiketi-
latarpeesta alle 40 % tilaa vaativassa kaupassa ja alle 30 % muussa erikoiskaupassa.

Soderkullan lahialueen viesto kasvaa niin voimakkaasti, etta palvelujen saavutettavuuden kannalta on alueella hyva
kehittaa myos lahipalveluverkkoa. Lahipalveluita voidaan sijoittaa mm. Sipoonlahden, Pahkinalehdon, Eriksnasin ja
Sipoon kartanon alueille.

Nikkilan keskustaa kehitetaan parhaillaan, mutta keskustaan syntyy hyvin vahan uutta liiketilaa. Uudet liiketilat
korvaavat lahinna palveluita, jotka ovat olleet paikalla ennen kortteliuudistusta. Keskusta-alueella on jonkin verran
kehittamismahdollisuuksia voimassa olevissa asemakaavoissa. Myos Jokilaakson alueella on mahdollisuuksia kaupan
kehittamiselle ja jatkossa myos Kartanon alueella tulee luoda mahdollisuuksia ldhipalveluille. Tulevaisuudessa Nik-
kila tulee sailymaan nykyisen tasoisena paikallispalveluiden keskuksena, mutta merkittavia kasvumahdollisuuksia
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erikoiskaupalle ei keskusta tarjoa. Nain ollen erikoiskaupan asiointia tulee jatkossakin suuntautumaan kunnan
ulkopuolelle.

Talman keskustaa kehitetaan arjen palveluita tarjoavana keskuksena lahiympariston asukkaille. Alueelle sijoittuu
paivittaistavarakauppaa ja palveluita. Alueelle voi sijoittua myos pienimuotoisesti erikoiskauppaa, mutta paaosa
erikoiskaupan asioinnista suuntautuu muihin keskuksiin. Keskusta on palveluiden saavutettavuuden kannalta hyva.
Keskusta sijoittuu tulevan aseman ja aluetta halkovan paatien Martinkylantien valiin. Nykyisellaan alueella on viela
vahan kevyenliikenteen reitteja, mutta alueelle on suunniteltu kattava kevyen lilketeen verkosto erityisesti ase-
malle, johon keskittyvat alueen palvelutkin. Asemalle sijoitetaan myos liityntapysakaointia, jolloin palvelut ovat saa-
vutettavissa samalla pysakoinnilla.

Majvikin keskustan kehittaminen on pidemman aikavalin tavoite ja liittyy metroliikenteen toteuttamiseen. Lyhyella
aikavalilla Sipoon tavoitteet ovat muiden taajamien kehittamisessa. Alkuvaiheessa Majvik lahtenee liikkeelle Izhi-
palveluihin nojautuvana keskustana, mutta metroliikenteen ja alueen asukasluvun kasvun myota Majvikista muo-
dostuu uusi paikalliskeskus Sipooseen.

Tavoitteena on kaavoituksella osoittaa mahdollisuuksia kaupan tarjonnan kehittymiseen Sipoon taajamissa. Tar-
keaa on osoittaa riittavasti vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja, mika luo hyvat edellytykset toimivalle kaupan kilpailulle.
Kun palveluiden alueellinen saatavuus paranee, ostovoiman siirtymat kunnan ulkopuolelle pienenevit. Ja kun kau-
pan tarjonta Sipoossa paranee, se vauhdittaa myos asutuksen kysyntaa ja taten suunniteltujen alueiden rakentu-
mista.

44/44 | 21.12.2016 | Sipoon kunnan kaupan palveluverkkoselvityksen paivitys

pmWSP



LIITE / BILAGA 12

Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksen taydennys

Soderkullan yritysalueen
paivittaistavarakaupan kaupalliset vaikutukset

2411.2017 \\ \ I )


lyytijar
Typewritten Text
LIITE / BILAGA 12

lyytijar
Typewritten Text


\\\I)

SISALTO

1. JONAANTO .ttt 3

2. SUUNNILEEIUN [AREOKORNAQAL ... s st ssssssssss s ss s 4
21.  Soderkullan yritysalueen, Pahkinalehdon eteldosan ja Tarapotin tyopaikka-alueen
asemakaava ja asemakaavamuutos 4
2.2. Vaeston kehitys Soderkullassa 5
2.3. Paivittaistavarakaupan kehitys Séderkullassa 9

3. Soderkullan yritysalueen paivittaistavarakaupan kaupalliset vaikutukset...............e..... 10
31.  Vaikutukset keskustaan 10
3.2. Vaikutukset palveluverkkoon 1
3.3. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen 13
3.4, Vaikutukset asiointiin 13

Kannen kuva: Imakuva suunnittelualueesta, AVARRUS

214 | 24112017 | Séderkullan yritysalueen paéivittaistavarakaupan kaupalliset vaikutukset



\\\I)

1. JOHDANTO

Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksessd (29.12.2016) tarkasteltiin vahittdiskaupan markkinoita Si-
poossa vuoteen 2050 saakka. Kaupan nykytilan ja markkinoiden kehityksen pohjalta tutkittiin kaupan
kehittdmistd ja kehittdmisen vaikutuksia S6derkullassa, Nikkildssd ja Talmassa. Analyysien pohjalta
tehtiin johtopéatokset ja suositukset kaupan kehittdmisestd Sipoon taajamissa.

Palveluverkkoselvityksen jdlkeen Hiekkamdentien asemakaavamuutoksen eli uudelta nimelt4ddn So-
derkullan yritysalueen, Pdhkindlehdon eteldosan ja Tarapotin tyopaikka-alueen asemakaavan ja ase-
makaavamuutoksen tavoitteet ovat tismentyneet. Nyt alueelle suunnitellaan tilaa vaativan kaupan ja
erikoiskaupan lisdksi myds péivittdistavarakauppaa. Tdmidn Sipoon kaupan palveluverkkoselvitystd
tdydentdvin tyon tarkoituksena on arvioida péivittdistavarakaupan sijoittumista ja kysyntdd Séder-
kullassa sekd arvioida Hiekkamientien asemakaava-alueelle sijoittuvan piivittdistavarakaupan vai-
kutuksia S6derkullan keskustaan, kaupan palveluverkkoon seki asiointiin ja palveluiden saavutetta-
vuuteen.

Sipoon kunnan kaupan palveluverkkoselvityksen tiydennyksen Hiekkamdentien pdivittdistavara-
kaupan vaikutusten osalta on tilannut Sipoon kunta. Selvityksesta vastaa projektipaallikké Katja Kos-
kela WSP Finland Oy:st4.
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Soderkullan yritysalueen, Pahkinalehdon etelaosan ja Tarapotin tydpaikka-alueen asemakaavan ja ase-
makaavamuutoksen suunnittelualue
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2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Soderkullan keskustaan on sijoittunut tilld hetkelld 1dhes kaikki eteldisen Sipoon kaupan palvelut.
Lihialueen viestd on kasvussa ja asukkaat tarvitsevat myds palveluita. Kaupan kehityshankkeita on
sekd keskustassa ettd uudella asemakaava-alueella.

2.1. Soderkullan yritysalueen, Pahkinalehdon etelaosan ja Tarapotin tyo-
paikka-alueen asemakaava ja asemakaavamuutos

Soderkullan yritysalueen, Pdhkindlehdon eteldosan ja Tarapotin tyGpaikka-alueen asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen tavoitteena on mm. on mahdollistaa yleiskaavan mukainen tySpaikka-alue
Porvoonvdyldn luoteispuolelle. Samalla mahdollistuu koko S6derkullan kehitykselle tarked katuyh-
teys kevyen liikenteen viylineen Hiekkamientieltd Uudelle Porvoontielle.

Soéderkullan yritysalueen, Pahkinalehdon eteldosan ja Tarapotin tyopaikka-alueen asemakaavan ja ase-
makaavamuutoksen luonnosvaiheen kaavakartta
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Pihkinédlehdon kerrostaloalueen eteldinen reuna Uuden Porvoontien varrella on jddnyt maaomistus-
syistd vield rakentumatta. Onnistuneen maanhankinnan jélkeen kerrostaloalue voidaan tdydentéd ja
mahdollistaa kerrostaloja sekd kaupallisia palveluja alueen ndkyvimpéan kohtaan Uuden Porvoontien
varteen. Samalla Porvoonvéylin varteen nikyville sijainnille mahdollistuu ty6paikka- ja mm. tilaa
vaativan kaupan alue, joka parantaa selvésti Soderkullan palvelutasoa ja tyopaikkaomavaraisuutta.

Asemakaavaan osoitetulla toimitilarakennusten korttelialueella KTY-3 saa sijoittaa toimistotiloja
sekd ympdrist6d hiiritsemittomid teollisuus- ja varastotiloja. Paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan liiketiloja saa sijoittaa enintddn 10.000 k-m?. Alueelle saa sijoittaa enintddn 5000 k-m* muuta
erikoistavarakaupan myymélitilaa ja enintddn 2000 k-m? péivittdistavarakaupan myymalétilaa. Alu-
eelle ei ole maakuntakaavassa osoitettu seudullisen vahittdiskaupan suuryksikkémerkintéi, joten alu-
eelle sijoitettavan vahittdiskaupan tulee olla merkitykseltddn paikallista.

Asemakaava-alueelle osoitetaan uutta kerrostaloasumista Pdhkindlehdon alueen eteldreunaan. Uu-
den Porvoonviyldn varteen mahdollisestaan ldhikaupan tai -palveluiden rakentuminen liike- ja pal-
velurakennusten korttelialueelle KL. Timin korttelin vireen on osoitettu palvelurakennusten kortte-
lialue P-4 kokoontumistiloja varten, ravintolatoiminta on korttelissa sallittua.

2.2. Vaeston kehitys Séderkullassa

So6derkullan asukasmidirdn ennustetaan kasvavan tulevina vuosina keskiméirin 400 asukkaalla vuo-
dessa, kun uusia alueita rakennetaan ja otetaan kdyttoon. T4lld hetkelld S6derkullassa on toteutuk-
sessa seuraavat kaava-alueet: Pdhkinilehto, Pdhkindlehdon laajennus ja Kalliomidki. Nyt rakenteilla
oleville alueille sijoittuu noin 2 500 asukasta.

Havainnekuva Pahkinalehdon asuinalueesta. Osa alueesta on jo rakentunut. Séderkullan yritysalueen,
Pahkinalehdon eteldosan ja Tarapotin tydpaikka-alueen asemakaava rajautuu Pahkinalehdon voi-
massa olevaan asemakaava-alueeseen ja laajentaa tdman asutusta.
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Asemakaavan muutosalueella Pihkindlehdon eteldosan kerrostalovaltainen asuinalue tuo 500 uutta
asukusta Soderkullaan. Suunnittelualue tulee kasvamaan vaiheittain kiinni Soderkullan nykyiseen

keskusta-alueeseen.

Soderkullan vaikutusalueella eli eteldisessd Sipoossa on télld hetkelld asukkaita noin 8000. Vuoteen
2029 asukasmddri tulee kasvamaan kunnan videsto- ja tySpaikkasuunnitteen mukaan noin 16 500
asukkaaseen ja vuoteen 2049 mennessa 30.400 asukkaaseen. Kasvava vdestd tarvitsee uusia palveluita.
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Vdeston kehitys Soderkullan vaikutusalueella
Vuosi Asukkaat
2015 8069
2029 16 466
2049 30 406
Kasvu 2015-2029 8 397
— Kasvu 2015-2049 22 337

Léhde: Tilastokeskus ja
Sipoon kunta, Vaesto- ja tydpaikkasuunnite 2.11.2016

Lahde: Sipoon Kaupan palveluverkkoselvitys 29.12.2016

Asemakaavan suunnittelualue sijoittuu keskustasta kaakkoon. Aivan suunnittelualueen lahiympéris-
toon eli Pahkindlehtoon rakentuu asuntoja voimassa ja vireilld olevien asemakaavojen mukaisesti yh-
teensd ldhes 3000 asukkaalle. S6derkullan yritysalueen, Pahkindlehdon eteldosan ja Tarapotin tyo-
paikka-alueen asemakaava on laadittu alueelle niin, ettd S6derkullan keskustavyshykkeen kehittymi-
nen ja laajeneminen eteldédn vaiheittain on mahdollista. Sibbesborgin osayleiskaavan mukaan kes-
kusta ja Hiekkamdentien suunnittelualue kuroutuvat pitkalld aikavililld yhteen ja viliin sijoittuu asu-

mista.

614 | 24112017 | Séderkullan yritysalueen paivittaistavarakaupan kaupalliset vaikutukset



PN

Q%Q\

Suunnittelualueen illustraatioluonnos, nykyiset ja suunnitelmissa olevat paivittaistavarakaupat keskus-
tassa seka uusia asuinalueita Séderkullassa kilometrin sateella uudesta kaupan alueesta.
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 09/2016

Liheisten rakentuvien asuinalueiden lisdksi suunnittelualueen pdivittdistavarakauppa tavoittaa hy-
vin koko itdisen S6derkullan vaikutusalueen asukkaat. Palvelujen saavutettavuuden kannalta suun-
nittelualue sijoittuu hieman keskustaa ldhemméksi id4n suunnasta tuleville sipoolaisille. Boxin, Han-
gelbyn, Traskbyn ja Spjutsundin asukkailla on lyhyempi asiointimatka uudelle kaupan alueelle kuin
keskustaan. My0s Eriksnésin asukkaiden matka uudelle kaupan alueelle on lyhyempi kuin keskustaan.
Lisdksi Sipoonlahden alueelle on rakentumassa uutta asumista.
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Nykyiset paivittaistavarakaupat, Hiekkamaentien kaupan hanke ja Pahkinalehdon kasvava asuinalue
Soéderkullan vaikutusalueella. Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 09/2016

Tulevan Hiekkam&entien kaupan alueen ldhialueella on asukkaita télld hetkelld noin 2700 ilman uusia
Pihkinidlehdon asukkaita. Lihialueen vdestd kasvaa voimakkaasti Pdhkindlehdon kasvun myota.
Kasvu on voimakasta my0s Eriksndsin alueella, jossa ei kaupan palveluita ole tilld hetkelld lainkaan.

Vuonna 2029 uuden kaupan ldhiymparistossd asuu noin 4700 asukasta ilman Eriksndsin aluetta. Ko-
konaisuudessaan alueella, josta on uuteen kauppaan lyhyempi tai vihintddn yhtd lyhyt asiointimatka
kuin keskustaan, asuu vuonna 2029 asukkaita lahes 6900, eli yli 40 % koko Séderkullan vaikutusalueen

asukkaista.

Vdeston kehitys uuden paivittaistavarakaupan ldhivaikutusalueella

2015
Pahkinélehto* e
Hangelby 282
Traskby 574
Spjutsund 239
Box 828
Soderkullan itdiset vaikutusalueet 1923
Eriksnas 721
Yhteensa 2644
Koko Soderkullan vaikutusalue 8 069
Uuden kaupan lahiympariston osuus 33%

2029
2500

362
654
319
908
4743
2131
6 874
16 466
42 %

2049
2500

476
768
433
1022
5199
6131
11330
30 406
37 %

& Nykyiset paivittaistavarakaupat

/’*5

Uutta kauppaa

* Voimassa ja kaavoituksessa olevat uudet asuinalueet, alueiden on olettu rakentuvan vuoteen 2029 mennessa

** Asemakaavoitusta ennen alueella ei ollut asukkaita, nyt osa Pahkindlehdon alueesta on jo toteutunut
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2.3. Paivittaistavarakaupan kehitys Séderkullassa

Talld hetkelld Soderkullan keskustassa on kaksi supermarkettia, S-market ja K-supermarket. Lisaksi
keskustassa on R-kioski ja Alko. T4lld hetkell4 paivittdistavarakauppaa (ml. kioskit ja Alko) on Séder-
kullassa yhteensd noin 4400 k-m? Lisdksi Sipoonlahdessa on pieni liikenneaseman pdivittéistavara-
kauppa.

Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksen mukaan Soderkullassa on asukasmddrdan nihden péivittdis-
tavarakaupan pinta-alaa ja myyntid vihemmén kuin Suomessa keskimédirin asukasta kohden. Pdivit-
tdistavarakaupan siirtymait ovat kunnassa negatiiviset sekd Nikkildssa ettd Soderkullassa.

Piivittdistavarakaupan tarjonta on Sipoossa kasvussa. Keskustan K-supermarketin vireen on kaavoi-
tettu KTY-1 -korttelialue, johon suunnitellaan Lidlin myymaila4 (kooltaan noin 2000 k-m?). Uudelle
Soéderkullan yritysalueen, Pdhkindlehdon eteldosan ja Tarapotin tyopaikka-alueen asemakaava-alu-
eelle on suunniteltu ldhipalveluita Uuden Porvoontien varteen sekd péivittdistavarakauppaa Soder-
kullan yritysalueelle. Kaupan palveluverkkoselvityksessa tarkasteltiin myds lahikaupan sijoittumista
eli kdytdnnossid nykyisen liikenneaseman pt-kaupan laajentamista Sipoonlahdessa, mutta varsinaista
hanketta tai vireilld olevaa kaavaa ei alueelle ole.

Suuri osa uudesta asuinrakentamisesta Soderkullassa sijoittuu lihelle Séderkullan yritysalueen uutta
kaupan aluetta. T4lld hetkelld 15hialueella ei ole lainkaan péivittdistavarakauppaa, ja lahimmait kaupat
ovat keskustassa. Uusi kaupan alue sijoittuu Pahkindlehdosta katsoen 1dhemmaéksi kuin keskusta, jol-
loin liiketilan lisitarpeesta voi osan suunnitella kohdistuvan uudelle asemakaava-alueelle.

Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksen (2016) mukaan vuoteen 2029 mennessi on piivittdistavara-
kaupan kaavallinen lisdtarve Soderkullassa yhteensid 5600 - 6400 k-m? ja vuoteen 2049 mennessd noin
13.000 - 16.000 k-m?,

Liiketilan kaavallinen lisdtarve Soderkullassa

k-m’ Lisatarve 2029 Lisatarve 2049
perinteinen hidas  perinteinen hidas
Pdivittaistavarakauppa ja Alko 6 400 5600 16 300 13100

Lahde: Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys 2016

Kaupan suunnitelmia Soderkullassa

k-m
Lidl 2 000
Pahkinalehdon lahikauppa 800
Yritysalueen pt-kauppa 2 000
Keskusta ja uusi asemakaava-alue 4 800
Sipoonlahden pt-kaupan laajennus 800
Séderkulla yhteensa 5 600

Kokonaisuudessaan Soderkullassa on vireilld olevia péivittdistavarakaupan hankkeita uusi asema-
kaava-alue ja keskusta mukaan lukien yhteensd 4800 k-m?. Niin ollen Séderkullan vaikutusalueella
riittdd ostovoimaa pdivittdistavarakaupan kehittdmiselle sekd keskustassa ettd uudella asemakaava-
alueella. Hankkeiden arvioidaan siten olevan merkitykseltddn paikallisia. Sipoonlahden mahdollinen
péivittdistavarakaupan laajennus mahtuu myos mukaan liiketilan kaavalliseen lisdtarpeeseen vuonna
2029 Soderkullassa.
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3. SODERKULLAN YRITYSALUEEN PAIVITTAISTAVARA-
KAUPAN KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Vaikutusten arvioinnissa selvitetdin Soderkullan yritysalueelle suunnitellun uuden péivittdistavara-
kaupan vaikutuksia Séderkullan keskustaan, muuhun palveluverkkoon seki palvelujen saavutetta-
vuuteen ja asiointiin, My6s muun yritysalueelle suunnitellun kaupan vaikutukset siséltyvit osittain
tarkasteluun.

Kaupallisten vaikutusten arvioinnin pohjana ovat markkina-alueen nykyinen piivittdistavarakaupan
verkko, suunnitelmat sen kehittdmisestd sekd vdeston ja ostovoiman kehitys ja ndiden pohjalta las-
kettu liiketilatarve. Laht6tiedot pohjautuvat Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksen (29.12.2016)
ldhtétietoihin ja tuloksiin.

3.1. Vaikutukset keskustaan

Kaupan palveluverkkoselvityksen suosituksissa ei S6derkullan yritysalueelle osoitettu pdivittdistava-
rakauppaa. Sen sijaan péivittdistavarakauppaa osoitettiin vain keskustaan ja todettiin, ettd koko os-
tovoiman kasvu ja liiketilatarve ei suuntaudu keskustaan, vaan ettd keskusta-alueen ulkopuolellakin
on mahdollisuuksia sijoittaa ldhipalveluita. S6derkullan kaupan alueelle osoitettiin suosituksissa mi-
toitusta vain tilaa vaativalle kaupalle ja erikoiskaupalle.

Soderkullan yritysalueen asemakaavan my6ti pdivittdistavarakauppaa on mahdollista sijoittaa myds
yritysalueelle. MyGs keskustassa pdivittdistavarakauppa on kehittymaissd, kun alueelle rakentuu Lidl.
Lidlin hankkeen toteutumisen my6td keskustasta 16ytyy kaikkien suurten toimijoiden supermarket-
myymalét.

Soderkullan yritysalueelle ei vield ole tiedossa olevaa péivittdistavarakaupan toimijaa, mutta ostovoi-
man kasvun myo6ta jollakin keskustassa toimivalla péivittdistavarakaupalla voi olla tarpeita toiselle
myymalalle S6derkullassa. Nykyisten toimijoiden lisdksi myds jokin muu péivittdistavarakaupan toi-
mija saattaa olla kiinnostunut Séderkullasta ldhivuosina. Yritysalueen ldhelle rakentuu mittavasti
uutta asumista ja se tavoittaa hyvin Soderkullan itdisen vaikutusalueen samoin kuin Eriksnésin asuk-
kaat.

Koska asukasmadird ja ostovoima ovat Soderkullassa kasvussa, 16ytyy toimintaedellytyksid nykyisten
ja Lidlin hankkeen liséksi vield muillekin myymaldgille. Ei ole siten ndhtévissa, ettd uusi pdivittdista-
varakauppa soisi merkittdvasti keskustan pdivittdistavarakaupan markkinoita. Keskusta on 1i-
hiasukasmadriltdén ja saavutettavuudeltaan tarkein pdivittdisasioinnin kauppapaikka, eikd tahan ole
tulossa muutoksia, vaikka yritysalueelle rakentuisikin tdydentdvéa tarjontaa.

My0s keskustan ldhialueen vdestd on kasvussa. Uusia asuinalueita rakentuu keskustaan, Kallioma-
keen, Taasjdrven sekd Soderkullan kartanon alueelle. Pdhkindlehdosta, Eriksnidsistd ja muilta itéisiltd
alueilta suuntaudutaan osittain edelleen my6s keskustaan. Keskustan asiointipaikan ensisijaisuuden
ja ldhialueen ostovoiman kasvun my6ti ei ole todennakaistd, ettd mikdan myymala lopettaisi toimin-
tansa keskustassa ja siirtdisi myymaldnsd kokonaan yritysalueelle.

Soderkullan yritysalueen pdivittdistavarakaupan myotd keskustan merkitys paivittdistavarakaupan
pidkeskuksena tulee sdilyméan. Keskusta tulee kattamaan Soderkullan péivittdistavarakaupan pinta-
alasta lahes kaksi kolmasosaa, kun taas yritysalueen osuus jdi viidennekseen. Monipuolisin pdivit-
tdistavarakaupan tarjonta l6ytyy ndin ollen edelleen keskustasta. Keskustan vetovoimaisuutta lisda-
vit muut kaupalliset ja julkiset palvelut, jotka Soderkullassa ovat sijoittuneet keskustaan.

Mikili asukasmiird kasvaa arvioitua hitaammin, pidivittdistavarakaupan toteutuminen todennikai-
sesti siirtyy my6hemmaksi. Yritysalueen péivittdistavarakauppa ei tule houkuttelemaan asiakkaita
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Soderkullan ulkopuolelta, vaan se tulee rakentumaan Séderkullan oman vieston ostovoiman varaan.
Piivittdistavarakaupassa asioidaan tyypillisesti ldhialueella ja 1dhikunnissa on jo omaakin vastaavaa
péivittédistavarakaupan tarjontaa.

Nykyiset ja suunnitelmissa olevat paivittdistavarakaupat Séderkullassa

k-m’ Osuus

Keskusta nykyiset 4 400

Keskusta uudet 2 000

Keskusta yhteensa 6 400 63 %
Sipoonlahti 1000 10 %
Soéderkullan yritysalue 2 000 20 %
Pahkinalehto 800 8%
Muu Soderkulla yhteensa 3800 37%
Koko Soderkulla yhteensa 10 200 100 %

3.2. Vaikutukset palveluverkkoon

Soderkullan yritysalueen asemakaavan myé6td Soderkullaan rakentuu uusi kaupan alue. Alueelle si-
joittuu tilaa vaativaa kauppaa ja muuta alueelle soveltuvaa erikoiskauppaa. Niit4 tdydentdmddn suun-
nitellaan pdivittdistavarakauppaa. Asemakaava mahdollistaa uuden tyyppisen kaupan alueen raken-
tumisen S6derkullaan hyvin saavutettavissa olevaan sijaintipaikkaan.

Keskustan palvelurakenne painottuu nykyisin sekd myds tulevien hankkeiden my6té hyvin pitkalle
péivittdistavarakauppaan ja kaupallisiin palveluihin. Alueella on vain erittdin vihiisesti erikoiskaup-
paa (kukkakauppa ja apteekki) ja tilaa vaativaa kauppaa (kodintekniikkamyymal).

Nykyiset ja suunnitelmissa olevat liiketilat S6derkullan keskustassa
ja yritysalueella

Soderkullan yritysalue

Keskusta

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000 18000
k-m2
Paivittaistavarakauppaja Alko

B Muu erikoiskauppa
M Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa
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Soderkullan yritysalue tulee olemaan kaupan pinta-alaltaan suurempi kuin keskusta, jos alue toteu-
tuu kaupan osalta kokonaisuudessaan alueelle osoitetun enimmadismitoituksen mukaisesti. Kaupan
painopiste on tilaa vaativassa kaupassa ja suurissa erikoiskaupan yksikoissd, joita ei keskustassa ole
eikd keskustaan mahdu sijoittamaan. Luonteeltaan kaupan alue on siten toisen tyyppinen kuin kes-
kusta, joka on rakentunut pdivittédistavarakaupan ja pienpalveluiden keskittymaksi. Vaikka yritysalu-
eelle sijoittuu myos péivittdistavarakauppaa, on pdivittdistavarakaupan painopiste Soderkullassa
edelleen keskustassa. Yritysalueen piivittdistavarakauppa edesauttaa muun kaupan alueen toteutu-
mista, kun alueelle saadaan enemmin piivittdista asiointivirtaa.

Yritysalueen asemakaavan vahvistuminen parantaisi my6s kilpailunedellytyksid Soderkullassa. Uusi
kaupan alue tuo mahdollisuuksia uusille yrityksille sijoittua S6derkullaan yritystoiminnan kannalta
hyvién ja hyvin saavutettavissa olevaan sijaintipaikkaan.

Kaikilla suunnitelluilla kaupan hankkeilla on toteutusedellytyksid Soderkullassa paikallisen ostovoi-
man kehityksen my6ta. Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksessd Hiekkaméentien alueelle suositel-
tiin uuden liiketilan mitoitukseksi 2016-2029 erikoiskaupassa 5000 k-m? ja tilaa vaativassa kaupassa
10.000 k-m?. Alueelle osoitetun erikoiskaupan tulee olla tilaa vaativaa kauppaa tdydentdvii, sellaista
joka ei sovellu keskusta-alueelle ja joka ei haittaa keskusta-alueen kehittdmistd. Myds keskustan ja
yritysalueen péivittdistavarakaupan hankkeet jadvét alle suositeltavan mitoituksen, kun Sipoonlah-
teen on palveluverkkoselvityksessd osoitettu oma mitoituksensa.

Uuden liiketilan mitoitus Soderkullassa (Sibbesborgissa)

Paivittdistavarakauppa ja Alko 5000 78 %
Erikoiskauppa* 10 000 5 000 58 % 29 %
Kaupalliset palvelut 10 000 61 %
Keskustapalvelut 25 000 5 000 63 %

Tilaa vaativa kauppa

Autokauppa ja huoltamot

Tiva-kauppa yhteensa 10 000 37%
Mitoitus yhteensa 25000 15000  37% 2%

* TP/C alueelle osoitetun erikoiskaupan tulee olla tilaa vaativaa kauppaa tdydentdvdd,
sellaista joka ei sovellu keskusta-alueelle ja joka ei haittaa keskusta-alueen kehittdmistd
Lahde: Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys 2016

Keskustassa riittdd ostovoimaa ja kehitysmahdollisuuksia erikoiskaupalle yritysalueen kehityksen
rinnalla, vaikka t4lld hetkelld keskustassa ei ole erikoiskaupan kehityshankkeita vierill4 tai suunnitel-
missa. Kaupan palveluverkkoselvityksen mukaan uuden liiketilan mitoitus voi keskustassa olla 10.000
k-m?, eli suurempi kuin yritysalueella. Tilaa vaativa kauppa sen sijaan ei hakeudu keskustaan, eikd
silld keskustassa ole luontevia kehitysedellytyksia.
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3.3. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen

Palveluverkon muutoksilla on vaikutuksia palvelujen alueelliseen saavutettavuuteen, mikali kaupal-
linen tarjonta supistuu jossakin osassa kuntaa. Toisaalta palveluiden saavutettavuus voi myds uuden
kauppapaikan myo6td joissakin asukasryhmissi tai jollakin alueella parantua, jos kauppa rakennetaan
alueelle, jossa vastaavaa palvelutarjontaa ei nyt ole. Vaikutukset palveluiden havidmiseen joltakin
alueelta ovat todenndkdisempid, mikéli lyhyelld aikavalilld rakennetaan paljon uutta liiketilaa. Jos
taas liiketilan mair4 kasvaa hitaasti pitkalld aikavalilld, on nykyisten kauppojen helpompi sopeutua
muuttuvaan markkinatilanteeseen.

Soderkullan yritysalueen asemakaavan toteutumisen mydtd kaupan tarjonta Soderkullassa kasvaa ja
monipuolistuu. Eritysesti tarjonta kasvaa tilaa vaativassa kaupassa ja muussa erikoiskaupassa. Ndin
ollen erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan palvelujen saavutettavuus koko eteldisen Sipoon alueella
paranee merkittdvisti nykyisestd, koska erikoiskauppaa on Séderkullassa tdlld hetkelld vain erittdin
vahin.,

Piivittdistavarakaupan kokonaistarjontaan Soderkullassa ei yritysalueen kaupalla ole merkittavid
vaikutuksia. S6derkullassa on jo monipuolisesti supermarket-myymél3ist4 ja tarjonta on edelleen Lid-
lin my6td kasvussa, eli kaikki suurimmat toimijat 16ytyvit Soderkullasta. Yritysalueen piivittdistava-
rakauppa parantaa palvelujen saavutettavuutta kuitenkin ldhialueella. Nyt piivittdistavarakauppaa
sijoittuu vain keskustaan (lukuun ottama Sipoonlahden liikenneasemaa). Yritysalueen paivittdistava-
rakaupan my6td monipuolista tarjontaa saadaan 1Zhemméksi mm. Pihkindlehdon asutusta. Myds
muilta itdisiltd Soderkullan vaikutusalueilta on lyhyempi matka yritysalueelle kuin keskustaan.

Keskustan ensisijaisen sijainnin, ldhialueen asutuksen kasvun ja ostovoiman kasvun my6té ei ole ndh-
tavissd, ettd keskustassa paivittdistavarakaupan tai erikoiskaupan tarjonta supistuisi Soderkullan yri-
tysalueen toteutumisen my6td. Ndin ollen palvelujen saavutettavuus ei heikenny keskustassa tai sen
ldhialueilla.

Pahkinidlehdossa on my6s mahdollisuuksia pienelle 1dhikaupalle, joka sijoittuisi vield ldhemmaksi
Pahkinidlehdon asuinaluetta. Pienten pdivittdistavarakauppojen kilpailuedellytykset ovat markki-
noilla kuitenkin heikommat kuin monipuolisten supermarkettien. Suurin osa asioinnista suuntautuu
suuriin péivittdistavarakauppoihin ja pienissd lahikaupoissa tehdddn 1dhinné tdydennysostoja. Mo-
lemmille riittdd toimintaedellytyksia tiiviissd kaupunkirakenteessa, ja Séderkullassakin asukasluvun
suuren kasvun myotd. Lihitulevaisuudessa yritysalueen pdivittédistavarakaupalla on kuitenkin pa-
remmat kilpailuedellytykset. Lisdksi suunnitellun 1dhikaupan ja yritysalueen kaupan alueen etdisyys
on vain noin 300 m. Etdisyys on lyhyt ja ndin ollen yritysalueen péivittdistavarakauppa vaikuttaisi
monipuolisten piivittdistavarakaupanpalvelujen saavutettavuuteen pienti ldhikauppaa enemman.

3.4. Vaikutukset asiointiin

Pdivittdistavarakaupassa tdrkeimmit asiointipaikan valintaan vaikuttavat tekijit ovat laheisyys ja va-
likoima. Paivittdisasiointi hoidetaan pddasiassa lahelld kotia ja ostospaikaksi valitaan ldhelld sijaitseva
riittdvan kokoinen market. Pienisséd ldhikaupoissa tehdddn tdydennysostoja. Erikoiskaupat keskitty-
vét suuriin kaupunkikeskuksiin. Pieniin keskuksiin sijoittuu tyypillisesti pienimuotoista paikallista
erikoiskauppaa tai laajan tavaravalikoiman kauppoja, mutta esimerkiksi muotikauppa ja urheilu-
kauppa hakeutuvat monipuolisiin keskittymiin. Erikoiskaupan ostosmatkojen yhteydessd hoidetaan
my0s péivittdistavarakauppa-asiointia, mika lisdd paivittdistavarakaupan siirtymid suuriin keskustoi-
hin ja kaupan keskittymiin.
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Kaupan monipuolistumisen my6ta asiointi Soderkullassa lisddntyy, ja asiointisiirtyméat Soderkullan
ulkopuolelle pienenevit. T4lld hetkelld 1ahes koko erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan ostovoima
suuntautuu S6derkullan ulkopuolelle. Uuden kaupan alueen myété osa asioinnista jad Soderkullaan,
mikd parantaa my0s pdivittdistavarakaupan ja muiden palveluiden markkinoita S6derkullassa.

Soderkullan yritysalueen hanke on kokoluokaltaan niin pieni, ettei hankkeella arvioida olevan vaiku-
tuksia seudulliseen asiointiin. Pivittdistavarakaupassa asioidaan tyypillisesti ldhialueella ja 1dhikun-
nissa on jo omaakin vastaavaa pdivittdistavarakaupan tarjontaa. Tilaa vaativan kaupan ja erikoiskau-
pan keskittymd jad mydskin pieneksi verrattuna laheisimpien kaupan keskittymien tarjontaan Hel-
singissd ja Porvoossa. Ndin ollen helsinkildisilli tai porvoolaisilla ei ole luontevaa syyt4 asioida Soder-
kullassa, koska omalla lihialueella on monipuolisempaa tarjontaa.

Soderkullaan voi suuntautua kuitenkin satunnaista asiointia Sipoon ulkopuolelta erityisesti silloin,
kun asiakas on jo muutenkin liikkeelld 15hialueella tydpaikan, harrastuspaikan tai muun litkkumisen
takia. Ohiajavista autoilijoita osa voi pysdhtya yritysalueella, mutta pysihtyvien osuus jadnee pieneksi
eik4 niilld ole seudulliseen palveluverkkoon vaikutusta.

Asiointi Séderkullan sisdlld tulee muuttumaan jonkin verran. Uuden péivittdistavarakaupan myota
uusien asuinalueiden Pihkindlehdon asukkaiden asiointimatkat lyhenevit ja asiointia suuntautuu
osin yritysalueelle. Koska keskustan tarjonta on péivittdistavarakaupan ja muiden kaupallisten palve-
luiden osalta kuitenkin edelleen monipuolisempaa, suuntautuu asiointia my6s keskustaan. Myds S6-
derkullan itdisten vaikutusalueiden ja Eriksnésin asukkaiden asiointi tulee jakautumaan keskustaan
ja yritysalueelle.

Lisdksi yritysalueelle suuntautuu koko eteldisen Sipoon alueelta erikoiskaupan ja tilaa vaativan kau-
pan asiointia, joka télld hetkelld suuntautuu Sipoon ulkopuolelle. Jos alueelle sijoittuu péivittdistava-
rakauppaa, voi erikoiskaupan asiointimatkalla asioida samalla my6s paivittdistavarakaupassa.
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1  YLEISTA

Tassa selvityksessa tarkastellaan tieliikenteen aiheuttamaa melutasoa ja sen vaikutuksia Sipoon Séderkul-
lassa sijaitsevan asemakaavan muutoskohteen alueella. Hankkeen nimi on “K8 B Séderkullan yritysalueen,
Pdhkindlehdon eteldosan ja Tarapotin tyépaikka- ja asuinalueiden asemakaava ja asemakaavamuutos”.
Kohteeseen rakennetaan asuinkerrostaloja seka toimitila- ja teollisuuden rakennuksia. Melutasoja tarkas-
tellaan laskennallisesti nyky- ja ennustetilanteessa. Selvityksessa esitetdaan ulkoalueiden melutaso seka
meluntorjunnan tarve. Lisaksi esitetdaan julkisivuihin kohdistuva melutaso julkisivujen daneneristavyys-
vaatimusten seka oleskeluparvekkeiden lasitusten daneneristavyysvaatimusten maarittamiseksi.

Promethor Oy on laatinut kohteeseen aiemmin meluselvityksen PR3506-Y01 (paivatty 3.6.2015). Selvityk-
sessa tarkasteltiin asuinalueiden ulkoalueiden melutasoa. Alueen suunniteltu maankaytté on muuttunut
ja selvitys on padivitetty vastaamaan viimeisimpia suunnitelmia.

Melutasojen maaritys on tehty laskennallisesti mallintaen ohjelmalla DataKustik CadnaA 2018 kayttden
yhteispohjoismaista tielilkkennemelumallia [1]. Laskentatuloksia on verrattu valtioneuvoston paatdksessa
993/1992 [2] esitettyihin ymparistomelun ohjearvoihin.

Selvityksen ovat tehneet Toni Hagerth ja Jani Kankare.

2 KOHTEEN SIJAINTI JA YMPARISTO

Tarkasteltava kohde sijaitsee Sipoon S6derkullan alueella. Kohteen sijainti on esitetty kuvassa 1.
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Kuva 1. Tarkasteltavan asemakaava-alueen sijainti on merkitty kuvaan punaisella (Asemakaavan selos-
tus, Luonnos, Sipoon kunta).
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Alueen pohjoisosassa sijaitsee nykyisin joitakin asuinpientaloja, jotka on tarkoitus purkaa. Alueen etela-
osassa sijaitsee teollisuusalue, jolle esitetdan kaavassa lisdrakentamista. Alueen keskiosa on suurelta osin
rakentamatonta peltoaluetta.

Kohteen kannalta merkittdvimmat meluldhteet ovat Porvoonvayta (vt 7) seka Uusi Porvoontie.
3 MELUTASOA KOSKEVAT KAAVAMAARAYKSET JA OHJEARVOT

3.1 Valtioneuvoston paitos 993/1992

Lahinna kaavoituksen ja maankayton suunnittelussa sovellettavat ohjearvot on annettu valtioneuvoston
paatoksessa 993/1992. P35tosta sovelletaan meluhaittojen ehkdisemiseksi ja ympariston viihtyisyyden
turvaamiseksi maankayton, liikenteen ja rakentamisen suunnittelussa sekd rakentamisen lupamenette-
lyssa. Paatosta ei sovelleta katu- ja lilkkennealueilla eikd melusuoja-alueiksi tarkoitetuilla alueilla.

Paatoksessa ohjearvot on annettu paivaajan klo 7-22 ja yoajan klo 22—-7 ekvivalentti- eli keskidanitasoina.
Paatoksessa ei ole esitetty ohjearvoja hetkittdisille maksimidanitasoille.

Lisdksi paatoksessa on maininta, ettd jos melu on luonteeltaan iskumaista tai kapeakaistaista, mittaus- tai
laskentatulokseen lisdtdan 5 dB ennen sen vertaamista edelld mainittuihin ohjearvoihin. Tulokseen tehta-
va 5 dB:n lisdys johtuu siitd, ettd iskumaisuus ja/tai kapeakaistaisuus lisdd melun hairitsevyytta. Tieliiken-
teen aiheuttama melu ei ole normaalisti iskumaista tai kapeakaistaista.

Ulkoalueiden ohjearvot
Taulukossa 1 on esitetty paatoksen 993/1992 sisaltamat ohjearvot ulkoalueiden melutasolle.

Taulukko 1. Ulkoalueiden keskiddnitason Laeq ohjearvot

A-painotettu keskidanitaso Laeq

Alueen kayttotarkoitus

Klo 7-22 Klo 22—-7
Asu.mis'een .kéiyte.ttév.'ait aI.L.u?et.f vi.r.kis"tyfalu'eet ) 55 dB(A)l 50 dB(A)l’Z
taajamissa ja taajamien valittomassa laheisyydessa
Hoito- tai oppilaitoksia palvelevat alueet 55 dB(A) 50 dB(A)Z’3

Loma-asumiseen kaytettdvat alueet, leirintdalueet,
taajamien ulkopuolella olevat virkistysalueet ja 45 dB(A) 40 dB(A)*
luonnonsuojelualueet

Loma-asumiseen kaytettavilla alueilla taajamassa voidaan soveltaa naitd ohjearvoja.
2 . . . .
Uusilla alueilla yoohjearvo on 45 dB(A).
Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei sovelleta yoohjearvoa.
Yoohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleisesti kayteta oleskeluun tai luonnon havainnointiin yolla.
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Sisdtilojen ohjearvot

Taulukossa 2 on esitetty paatoksen 993/1992 sisiltdmat ohjearvot ulkoa sisatiloihin kantautuvan melun
melutasolle.

Taulukko 2. Sisatilojen keskidadnitason Laeq ohjearvot
A-painotettu keskidanitaso Leq
Huoneen kayttotarkoitus
Klo 7-22 Klo 22—-7
Asuinhuone, potilas- ja majoitushuone 35 dB(A) 30 dB(A)
Opetus- ja kokoontumistila 35 dB(A) -
Liike- ja toimistohuone 45 dB(A) -

3.2 Ympiristoministerion asetus rakennusten ddniymparistosta

Julkisivujen ulkovaipan ddneneristys

Ymparistoministerion asetuksessa (2018) rakennusten daniympadristosta [3] on esitetty, ettad rakennuksen
jossa on asuntoja, majoitus- tai potilashuoneita, ulkovaipan daneneristys on suunniteltava ja toteutettava
siten, ettd daneneristys on vahintdan 30 desibelid ja impulssimaisen, kapeakaistaisen tai pienitaajuisen
melun keskidanitaso ei ylitd nukkumiseen tai lepoon kaytettavissa huoneissa 25 desibelia.

Parvekkeiden melutason vaatimukset

Ympaéristoministerion asetuksessa (2018) rakennusten aaniymparistdsta on esitetty parvekkeiden paiva-
ajan keskidanitason vaatimus (enimmaistaso) 55 dB(A), mika vastaa valtioneuvoston paatoksen paivaajan
ohjearvoa. Yoajan keskidanitasolle asetuksessa ei ole arvoa.

4  MELUTASOJEN LASKENTA

4.1 Laskentamenetelmat

Mallinnus tehtiin laskentaohjelmalla DataKustik CadnaA 2018 kadyttden yhteispohjoismaista tieliikenne-
melumallia. Laskentaohjelmassa maastomalli sy6tetdan ohjelmaan kartta- ja paikkatietotiedostoja kayt-
taen, jolloin maasto muodostuu kolmiulotteisesti. Ohjelmaan voidaan antaa lisdksi syottotietoina mm.
laskenta-alueen maastopinnat ja suunnitellut melusuojaukset.

Laskennassa kdytetdan lahtotietoina teiden liikkennetietoja (méaarat ja ajonopeudet), joiden perusteella
maaritetddan meluldhteiden ns. lahtomelutasot. Lahtdtason perusteella maaritetdan aanilahteen aiheut-
tama danenpainetaso tarkastelupisteissa erilaiset danta vaimentavat ja vahvistavat tekijat huomioiden.
Tekijéind huomioidaan mm. geometrinen levidminen, estevaimennus, maavaimennus ja heijastukset
erilaisista pinnoista.

Laskentatulokset vastaavat pitkdn ajanjakson keskidanitasoa. Laskentatuloksen epdvarmuus on sitd suu-
rempi, mitd kauempana ldhteesta tarkastelupiste sijaitsee.

Taulukossa 3 on esitetty kaytetyt laskenta-asetukset.
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Taulukko 3. Laskenta-asetukset
Parametri Kaytetty arvo
Laskentaruudukon koko 3x3m’
Ulkoalueet 2 m maan pinnasta
Laskentakorkeus . e
Julkisivut kerroksittain, kerroskorkeus 3 m
Melutason laskentaetaisyys (maks) 1200 m

Alue rakennusten alapuolella 0 (kova)
Maanpinnan akustinen kovuus Tien pinta 0 (kova)
Muu ymparist6 1 (pehmed)

Rakennusten heijastus Absorptiokerroin 0,2 (ldhes taysin kova)

Heijastusten lukumaara 2

4.2 Maastomalli ja rakennukset

Maastomallina laskennoissa on kdytetty 2 m x 2 m korkeuspisteaineistoa ja pohjakarttana Sipoon kunnan
karttaa (koordinaattijarjestelma ETRS-GK25, korkeusjarjestelmd N2000). Melukartoissa rakennukset on
merkitty kdyttotarkoituksen mukaan seuraavasti:

olemassa olevat asuinrakennukset mustalla

suunnitellut asuinrakennukset ruskealla

suunnitellut toimitilarakennukset (KTY) turkoosilla

muut olemassa olevat ja suunnitellut rakennukset harmaalla.

Nykyisten rakennusten korkeudet on arvioitu ilmakuvien perusteella. Suunniteltujen rakennusten kor-
keudet on arvioitu kerrosluvun perusteella. Ennustetilanteen maaston korkeusasemana on kaytetty ny-
kyistd maanpinnan tasoa.

4.3 Liikennetiedot

Taulukossa 4 on esitetty laskennassa kdytetyt liikennetiedot. Nykytilanteen tiedot perustuvat Liikennevi-
raston julkaisemiin liikkennemaaratietoihin vuodelta 2016. Porvoonvadylan ennustetilanteen tiedot perus-
tuvat Sipoon kunnan teettamiin liikkenneselvityksiin. Uusi Porvoontien ennusteliikennemd&ard on arvioitu
liikenteen kasvukertoimien perusteella (Liikennevirasto, Liikenneviraston tutkimuksia ja selvityksia,
13/2014). Laskennoissa on oletettu, ettd 90 % liikenteestd tapahtuu pdivdaikaan. Raskaan lilkenteen
osuutena on kadytetty nykytilanteen tietoa.

Laskennassa Uusi Porvoontien nopeusrajoitus on kohteen alueella laskettu arvoon 40 km/h kaikissa las-
kentatilanteissa. Tien nykyinen nopeusrajoitus on kohteen alueella 60 km/h. Nopeusrajoituksen alenta-
minen arvosta 60 km/h -> 50 km/h pienentdd melutasoa tien |dheisyydessa noin 2,2 dB ja alentaminen
arvosta 60 km/h -> 40 km/h pienentdd melutasoa tien l3heisyydessa noin 3,6 dB.
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Taulukko 4. Liikennetiedot nyky- ja ennustetilanteessa
Tie / katu KVL KVL Raskaan liikenteen | Nopeusrajoitus
nykytilanteessa vuonna 2030 osuus [%] [km/h]
Porvo.onvay.la (Kalkkirannantien 26572 34530 8 120/80
lounaispuoli)
Po.rv.oonva.uyla (Kalkkirannantien 26096 32240 3 120/80 1
koillispuoli)
Uusi Porvoontie 5803 7370 6 40°

! Raskaan liikenteen nopeutena on tiellad kaytetty 80 km/h.
% Kadun nopeusrajoitus tullaan laskemaan kohteen alueella arvoon 40 km/h. Kyseistd nopeutta on kaytetty ajonopeutena melu-
laskennassa. Kohteen lansipuolella nopeusrajoitus on 80 km/h.

5 LASKENTATULOKSET

5.1 Asuinrakennusten piha-alue

Seuraavassa on esitetty melulaskennan tulokset tiivistetysti. Tarkempi melun levidminen on esitetty me-
lukarttaliitteissa. Melutarkastelussa ohjearvona sovelletaan uusien asuinalueiden ohjearvoja, jotka ovat
pdivdaikaan Laeq7-22 < 55 dB(A) ja ydaikaan Laeq 227 < 45 dB(A). Ulkoalueen melutaso on laskettu ainoastaan
suunniteltujen asuinrakennusten alueelle.

Nykyinen maankdytto
Melutaso nykyisella maankaytolla ja liikenteelld on esitetty melukarttaliitteissa 1A ja 1B. Laskennan pe-
rusteella:

— Paivaajan keskiddnitaso on alle 55 dB(A) pdaosalla suunniteltujen asuinrakennusten aluetta.

— Yoajan keskidanitaso on yli 45 dB(A) pdaosalla suunniteltujen asuinrakennusten aluetta.
Melulaskennan perusteella suunniteltujen asuinrakennusten alueiden kannalta merkittavin meluldhde on
Uusi Porvoontie, joka kulkee kohteen ldheisyydessa. Suunniteltu asuinrakennusten alue on nykyisin ra-

kentamaton ja tastd johtuen liikkennemelu paasee kulkeutumaan alueelle esteittd. Melutaso ylittda paiva-
ajan ohjearvon osalla kaava-alueen nykyisista asuinrakennuksista.

Melutaso alueella nykyisellda maankayto6lld ja vuoden 2030 ennusteliikenteelld on esitetty melukarttaliit-
teissa 2A ja 2B. Laskennan perusteella liikkennemelu alueella lisddntyy noin 1 dB liikkennemaaran arvioidus-
ta kasvusta johtuen.

Suunniteltu maankdytto
Melutaso asuinalueella suunnitellulla maankaytolla ennusteliikenteella on esitetty melukarttaliitteissa 3A
ja 3B. Laskennan tuloksen perusteella:

— Paivaajan keskidanitaso on alle 55 dB(A) suunniteltujen asuinrakennusten suojan puoleisilla pi-
ha-alueilla.

— Yoajan keskidadnitaso on alle 45 dB(A) suunniteltujen asuinrakennusten suojan puoleisilla piha-
alueilla.
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Melulaskennan perusteella alueen suunniteltu massoittelu on hyvin piha-alueita suojaava ja melutaso
alittaa ohjearvot rakennusten suojan puoleisilla piha-alueilla. Rakennusten tien puoleisilla alueilla melu-
taso ylittaa ohjearvot.

5.2 Julkisivuihin kohdistuva dénitaso

Asuinrakennusten julkisivuun kohdistuva danitaso on esitetty melukarttaliitteissa 4.1A ja 4.1B. Lasken-
nassa on huomioitu ennusteliikenne. Laskennan perusteella asuinrakennusten julkisivuun kohdistuva
paivdajan keskidanitaso on suurimmillaan 59...60 dB(A) |dhimpana Uusi Porvoontieta sijaitsevilla raken-
nuksilla. Liikenteen vuorokausijakaumasta johtuen yoajan keskidanitaso on julkisivuilla noin 7 dB paiva-
ajan keskiaanitasoa pienempi.

Toimitila- ja palvelurakennusten (KTY ja P) julkisivuihin kohdistuvat danitasot on esitetty melukarttaliit-
teissd 4.1A ja 4.1B (kaava-alueen pohjoisosa) ja melukarttaliitteissa 4.2A ja 4.2B (kaava-alueen eteldosa).
Laskennan perusteella rakennusten julkisivuun kohdistuva pdivaajan keskiddnitaso on suurimmillaan
67...70 dB(A) kaava-alueen eteldosassa lahimpana Porvoonvaylaa sijaitsevilla toimitilarakennuksilla. Uusi
Porvoontien laheisyydessa sijaitsevilla toimitila- ja palvelurakennuksilla julkisivuun kohdistuva paivaajan
keskidanitaso on suurimmillaan 60...61 dB(A). Liikenteen vuorokausijakaumasta johtuen ydajan keskiaani-
taso on julkisivuilla noin 7 dB paivaajan keskidanitasoa pienempi.

5.3 Julkisivujen ddneneristivyysvaatimukset

Julkisivun daneneristavyysvaatimus eli danitasoerovaatimus on laskettu julkisivuun kohdistuvan tieliiken-
teen keskidgdnitason ja sisalla sallitun keskidanitason erotuksena. Laskennassa on sovellettu keskidanita-
solle taulukon 2 mukaisia sisa-aanitason ohjearvoja, jotka ovat asuinrakennuksille paivdaikaan
Laeq7-22 < 35 dB(A) ja ydaikaan Laeq 227 < 30 dB(A). Toimitila- ja palvelurakennuksilla sisa-adnitason ohjear-
vona on sovellettu pdivaaikaan Laeq7-22 < 45 dB(A), eikd niille sovelleta ydajan ohjearvoa.

Toimitila- ja palvelurakennusten tarkastelussa tulee huomioida, etta julkisivun daneneristavyysvaatimusta
tulee noudattaa vain, mikali rakennusten ko. julkisivun taakse sijoitetaan melulle herkkia tiloja kuten toi-
mistotiloja. Mikali julkisivun taakse sijoitetaan tiloja, joille ei sovelleta sisdmelun ohjearvoja, julkisivun ei
ole tarpeen tayttaa eristavyysvaatimusta. Tallainen tila on esimerkiksi varasto- ja tuotantotila.

Ymparistoministerion asetuksessa rakennusten daniymparistdsta on esitetty, etta asuinrakennusten julki-
sivun daneneristavyyden tulee olla vdhintdan 30 dB(A). Laskennan perusteella 30 dB(A) eristdvyys on
riittdva kaava-alueen asuinrakennuksilla sisamelutason ohjearvojen tayttymiseksi, eikd asemakaavassa
ole tarpeen esittda tatd suurempia eristavyysvaatimuksia.

Alueen eteldosassa sijaitsevien toimitilarakennusten julkisivujen daneneristavyysvaatimukset on esitetty
liitteessa 5. Laskennan perusteella toimitilarakennuksilla ddneneristavyysvaatimukset ovat suurimmillaan
26...28 dB(A) rakennusten Porvoonvaylan puoleisilla julkisivuilla. Alle 26 dB(A) vaatimuksia ei ole esitetty,
koska ne kdytdannossa varmuudella tdyttyvat tavanomaisella julkisivurakentamisella. Uusi Porvoontien
laheisyydessa sijaitsevilla toimitila- ja palvelurakennuksilla julkisivuun kohdistuva paivaajan keskidanitaso
on niin pieni, ettei niille ole tarpeen esittdaa asemakaavassa eristavyysvaatimuksia.

Taulukossa 5 on esitetty adaneneristavyysvaatimuksien vaikutuksia asuinrakentamiseen [4].
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Taulukko 5. Aineneristdvyysvaatimusten vaikutus asuinrakentamiseen

Adneneristivyys- Vaatimuksen . . . . .
vy Toimenpiteet ja suositukset rakentamisessa

vaatimus taso
Normaali e .
25dB . / Toteutuu normaalilla julkisivurakentamisella.
alhainen
Toteutuu normaalilla julkisivurakentamisella ellei ikkunoiden ja parvekeovien
30dB Normaali pinta-alasuhde lattiapinta-alaan ole suuri. Asuinhuoneiden sijoittelulla ei ole

valia.

Kevytrakenteisissa rakennuksissa ikkunoilta ja parvekeovilta vaaditaan nor-
35dB Keskikorkea | maalia korkeampaa daneneristyskykya. Asuinhuoneita voidaan sijoittaa melu-
Iahteen puolelle.

Ulkoseinarakenteilta vaaditaan hyvaa daneneristavyytta ja ikkunoilta seka
ikkunaovilta vaaditaan erikoisratkaisuja. Asuinhuoneet suositellaan sijoitetta-
van suojan puolelle. Meluldhteen puolelle voidaan sijoittaa ns. toisarvoisia
tiloja.

40dB Korkea

Julkisivun kokonaisddneneristavyysvaatimus ei ole sama asia kuin yksittaisten rakennusosien, kuten ikku-
noiden, daneneristavyys. Yksittdisten rakennusosien eristavyydet (jotta kokonaisddneneristavyysvaatimus
tayttyy) mitoitetaan tapauskohtaisesti huomioiden mm. erilaisten rakennusosien pinta-alojen keskinai-
nen suhde.

Julkisivun daneneristavyysvaatimus voidaan kaavamaarayksissa esittdd esimerkiksi seuraavasti: Raken-
nuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden tulee olla sellaisia, ettd liikenteesté rakennuksen
julkisivuun kohdistuvan melutason ja sisdmelutason erotus on véhintddn x dB(A).

5.4 Parvekelasitusten aaneneristiavyysvaatimukset

Asuinrakennusten oleskeluparvekkeiden lasituksen tarve ja daneneristavyysvaatimuksen mitoittaminen
on laadittu niin, ettad parvekkeella saavutetaan paivaajan keskiddnitason ohjearvo 55 dB(A). Talléin myos
ybajan keskidanitaso alittaa 50 dB(A). Laskennassa on huomioitu parvekkeen seindheijastuksen vaikutus.
Seindheijastus nostaa parvekkeen danitasoa keskimaarin kolme desibelid ja ndin ollen parvekkeet on
merkitty lasitettavaksi, mikali paivaajan keskidanitaso niilla ylittda 52 dB(A).

Asuinrakennusten oleskeluparvekkeiden lasitusten daneneristavyysvaatimukset on esitetty liitteessa 6.
Esitetty eristavyysluku kuvaa parvekkeeseen kohdistuvan paivaajan keskiddnitason ja paivdajan ohjearvon
55 dB(A) valista danitasoeroa. Rakennusten julkisivuilla, joille ei ole liitteessa esitetty vaatimusta, parvek-
keet voidaan toteuttaa melun nakokulmasta katsottuna ilman lasitusta.

Lasituksen aikaansaaman vaimennuksen tarve on suurimmillaan 4...5 dB |dhimpana Uusi Porvoontieta
sijaitsevien asuinrakennusten tien puoleisilla julkisivuilla. Taman suuruinen vaatimus saavutetaan tavan-
omaisesti normaalilla raollisella 6 mm lasituksella.
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6 TULOSTEN TARKASTELU

Asuinrakennusten piha-alueet

Laskennan perusteella asuinalueen suunniteltu massoittelu on hyvin piha-alueita suojaava ja melutaso
alittaa ennustetilanteessa valtioneuvoston paatéksen 993/1992 melutason ohjearvot asuinrakennusten
suojan puoleisilla piha-alueilla ilman erityisia meluntorjuntatoimenpiteita.

Kohteen rakentuessa tulee varmistaa, ettd mikali asuinrakennukset valmistuvat eriaikaisesti, melutaso
ensimmaiseksi valmistuvien asuinrakennusten ulko-oleskelualueilla tayttda ohjearvot rakennusten kayt-
toonottovaiheessa.

Julkisivujen dédneneristdvyysvaatimus

Ymparistoministerion asetuksessa rakennusten daniymparistosta on esitetty, ettd asuinrakennusten julki-
sivun daneneristavyyden tulee olla vahintddan 30 dB(A), joka on melulaskennan perusteella riittdva vaati-
mus kaikilla suunnitelluilla asuinrakennuksilla sisamelutason ohjearvojen saavuttamiseksi.

Lahimpand Porvoonvaylaa sijaitsevien toimitilarakennusten Porvoonvaylan puoleisten julkisivujen aa-
neneristavyysvaatimukseksi esitetdan 26...28 dB(A). Vaatimuksen tulee tayttya, mikali kyseisten julkisivu-
jen taakse sijoitetaan melulle herkkia tiloja kuten toimistotiloja.

Parvekelasitusten ddneneristdvyysvaatimus

Laskennan perusteella osa suunniteltujen asuinrakennusten rakennusten oleskeluparvekkeista tulee lasit-
taa, jotta paivdajan ohjearvo 55 dB(A) niillad tayttyy. Laskennan perusteella vaimennuksen tarve on suu-
rimmillaan 4...5 dB, joka tavanomaisesti saavutetaan normaalilla raollisella 6 mm parvekelasituksella.

Huoneistojen sijoittelu

Asuinalueiden suunnitteluun annetun ohjeistuksen mukaisesti mikali asuinrakennuksen julkisivuun koh-
distuva péivaajan keskidanitaso ylittaa 65 dB(A), asuntojen tulisi aueta myds suuntaan, jossa keskidanita-
so alittaa ohjearvot. (Uudenmaan ELY-keskus, opas 02/2013, Melun- ja tdrindntorjunta maankayton
suunnittelussa). Julkisivuun kohdistuva pdivaajan keskiddnitaso alittaa laskennan perusteella 65 dB(A)
kaikilla asuinrakennusten julkisivuilla. Ndin ollen huoneistot voidaan melun nakokulmasta katsottuna
sijoittaa asuinrakennuksissa vapaasti.
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Julkisivujen daneneristavyysvaatimuksen

tulee olla esitetyn suuruinen, mikali raken-
nuksen julkisivun taakse sijoitetaan melulle
herkkia tiloja kuten toimistohuoneita.
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