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ASIA / ARENDE 1375/2010

Sipoo, Itasalmen kyla, Storérenin lansirannan asemakaavamuutos, kaava B 15.

Asemakaavan muutos koskee osaa korttelista 255 ja vesialueesta.
Asemakaavan muutoksella muodostuu osa korttelista 255 seka vesialuetta.

Tama selostus liittyy 2.5.2011 paivattyyn asemakaavakarttaan (1:1 000).

Kaavaselostus seka kaavakartta maarayksineen julkaistaan kunnan internetkotisivuilla:
http://www.sipoo.fi/fi/asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat

Selostuksen havainne- ja ndkyméakuvat © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy, valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikko.

Sibbo, Ostersundom by, detaljplaneéndring fér Storérens vistra strand, plan B 15.

Andringen av detaljplanen giller en del av kvarter 255 och av ett vattenomrade.
Genom dndringen av detaljplanen bildas en del av kvarter 255 samt vattenomrade.

Beskrivningen galler detaljplanekartan (1:1 000) daterad 2.5.2011.

Planbeskrivningen samt plankartan med bestdammelser publiceras pa kommunens webbplats:
http://www.sipoo.fi/se/bygga_och_bo/planlaggning/detaljplaner

Illustrationer och perspektivbilder © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy, fotografier © Sibbo kommuns planlaggningsenhet.

Beskrivningen har utarbetats av Suvi Siivola.

Kaavan laatija / Planensberedare:

Suvi Siivola, kaavoittaja - planldggare YKS 470
puh - tfn (09) 2353 6721
etunimi.sukunimi@sipoo.fi / fornamn.erternanm@sibbo.fi

Sipoonrannan alueen yleis- ja rakennussuunnittelusta vastaa /
For Sibbo Strandens allmén- och byggnadsplanereing svarar:
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy

Aaro Virkkunen, arkkitehti - arkitekt SAFA
puh - tfn (09) 621 5730
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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Itdsalmen kyl3, tila nro 6:449

Korttelit: 255 (AO-4) ja osa vesialueesta (w-1)

Kaavan nimi: Stordrenin lansirannan asemakaavamuutos
Kaavanumero: B 15

1.2 Kaava alueen sijainti

Itdsalmen kyldan kuuluva asemakaavan muutosalue si-
jaitsee Sipoon lounaisnurkassa Suomenlahden rannalla,
valittdmasti Helsingin kaupungin uuden rajan itdpuolella.
Kaavamuutosalue on osa parhaillaan rakentuvaa Sipoon-
rannan merellistd asuinaluetta, jota rajaa pohjoisessa Uusi
Porvoontie (mt 170). Alueelta on matkaa Eteld-Sipoon pai-
kalliskeskukseen ja Sipoon toiseksi suurimpaan taajamaan
Soderkullaan noin 7 km.

1. Bas- och identifikations-
uppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Ostersundom by, ldgenhet nr 6:449
Kvarter: 255 (AO-4) och del av vattenomrade (w-1)
Planens namn: Detaljplanedndring for Storérens vastra
strand

Planens nummer: B 15

1.2 Planomradets lage

Detaljplanen dndringsomrade ligger i Ostersundom by

i det sydvastra hornet av Sibbo vid Finska vikens strand
omedelbart 6ster om Helsingfors nya stadsgrans. Planand-
ringsomradet ar en del av det havsnara bostadsomradet
Sibbostranden som haller pa att byggas och gransar i norr
till Nya Borgavagen (landsvag 170). Avstandet till centrum
av sddra Sibbo och kommunens ndst storsta tatort Séder-
kulla ar ca 7 km.



1.3 Asemakaavamuutoksen tarkoitus

Kaavamuutostyon tarkoituksena on muuttaa kaavaratkai-
sua toteuttamiskelpoisemmaksi korttelin 255 AO-4-alueen
osalta mm. muuttamalla rakennus-, tontti- ja vesialueen
rajoja seka jarjestamalla pysakointi autosuojiin. Kaavatyo
pohjautuu 23.11.2010 kunnan ja maanomistaja Sipoon-
ranta Oy:n kesken allekirjoitettuun asemakaavoituksen
kdynnistamissopimukseen.

1.3 Detaljplaneandringens syfte

Syftet med planandringsarbetet dr gora plandndringen
mer genomforbar i AO-4-omradet i kvarter 255 bland an-
nat genom att dndra byggnads-, tomt- och vattenomra-
desgranserna samt anvisa parkeringen till tackta bilplat-
ser. Planarbetet grundar sig pa avtalet om att starta de-
taljplanlaggning som undertecknades av kommunen och
Sipoonranta Oy 23.11.2010.

Ylld: Kaavamuutosalueen sijainti (rajattu siniselld) kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistéyksikké. Kartassa 1

ruutu = 1 km. / Over: Plandndringsomrddets lidge (begrénsat med bld) pé kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Métning och
fastigheter. PG kartan dr 1 ruta = 1 km.
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Yleispiirteinen pohjatutkimus. Geo.Juva Oy, 26.8.2008

Meluselvitys. WSP Finland Oy, 13.10.2008

Risteys- ja liittymaselvitys. Sito Oy ja DPI-U2 Arkkitehdit, 28.10.2008

Alustava vesihuoltotarkastelu. Sito Oy, 31.10.2008




2. Tlivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Sipoon kunta ja Sipoonranta Oy allekirjoittivat 23.11.2010
kaavamuutostyota koskevan kaavoituksen kdynnistamisso-
pimuksen.

Kaavaty6 kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 2.12.2010.

Kaava paatettiin valmistella suoraan ehdotukseksi, koska
voimassa olevaa asemakaavaa muutetaan vain vahaisilta
osin, eikd mm. korttelin kdyttotarkoitusta tulla muutta-
maan tai asuinrakennusoikeutta lisadmaan.

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 15.2.2011 asettaa
kaavaehdotuksen julkisesti nahtaville MRL:n 65 §:n

ja MRA:n 27 &:n mukaisesti. Kaavaehdotus oli nahtavilla
21.2.-23.3.2011.

Kaava valmisteltiin hyvdksymiskasittelya varten kaavoitus-
jostoon 2.5.2011.

2.2 Asemakaava

Asemakaavaehdotuksessa kortteli 255 on osoitettu kaava-
muutosalueen osalta enintdadn 1-kerroksisten erillispienta-
lojen korttelialueeksi (AO-4). Korttelialueelle on osoitettu
rakennuspaikat ja ohjeellinen tonttijako enintdaan kuudelle
omarantaiselle tontille. Kutakin rakennusalaa kohden on
osoitettu kaavassa rakennusoikeutta 240 kem2. Rakennus-
oikeuden lisdksi saa rakentaa maantasoon 50 k-m2 / asun-
to asuntoihin liittyvaa teknista-, varasto- tai autosailytysti-
laa. Ajo tonteille on osoitettu Lillérintielta. Kaavaratkaisun
mukaisesti rakennusmassat on rakennettava pdaosaltaan
kiinni Lillérintien katualueeseen. Korttelialueelle on raken-
nettava vahintdan 2 autopaikkaa asuntoa kohden.

2. Sammandrag

2.1 Olika skeden i planprocessen

Sibbo kommun och Sipoonranta Oy undertecknade
23.11.2010 ett avtal om start av arbetet med att dndra
planen.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
2.12.2010.

Planen besl6t beredas direkt som forslag eftersom den
ikraftvarande planen endast andras obetydligt och inte
t.ex. kvarterens anvandningsandamal eller bostadsbygg-
ratt dndras.

Kommunstyrelsen beslutade 15.2.2011 lagga fram férsla-
get offentligt i enlighet med 65 § i markanvandnings- och
bygglagen och 27 & i markanvandnings- och byggférord-
ningen. Planforslaget var framlagt 21.2.-23.3.2011.

Planen bereddes for godkannande i planlaggningssektio-
nen 2.5.2011.

2.2 Detaljplanen

| forslaget till detaljplan har kvarter 255 for planandrings-
omradets del anvisats som ett kvartersomrade for frista-
ende smahus (AO-4) med hogst en vaning. For kvarters-
omradet har anvisats byggplatser och en riktgivande tomt-
indelning for hogst sex tomter med egen strand. For var
och en byggnadsyta har anvisats byggratt 240 vy-m2. Till
bostdderna far utover byggratten byggas pa markniva 50
m?2-vy / bostad teknisk-, lager- eller garageutrymme som
hor till bostaden. Kérning till tomterna fran Lillorsvagen. |
enlighet med planldsningen ska byggmassorna i huvudsak
uppforas sa att de tangerar gatuomradet vid Lillorsvagen.

| kvartersomradet ska minst tva bilplatser per bostad byg-
gas.
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3. Suunnittelun lahtékohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Noin 7 300 m%:n laajuinen kaavamuutosalue on parhail-
laan rakentuvan Sipoonrannan merellisen asuinalueen
lantisintd osaa. Suunnittelualue rajautuu iddssa tonttikatu-
luokkaiseen Lillérintiehen seka lannessa Finndrenin pohju-
kan vesialueeseen ja osittain urheilu- ja virkistyspalvelui-
den alueeseen.

Nykyiselldadn Sipoonrannan rakennustyémaa hallitsee
myods suunnittelualueen ilmetté lansiosan ruovikon liséksi.

3.1.1 Luonnonymparistd

Alue muodostuu Lillérérenin saaren ja rannan valises-

td tdyttomaasta seka lansiosiltaan tiheasta, noin kahden
metrin korkuisesta jarviruokovydhykkeestd, joka ulottuu
noin 50-75 metrid rantaviivasta ulospain. Tayttémaan alla
on pehmea savikerros.

Maanpinnan paaasiallinen korkeusasema on alueella 0,8
mpy.

Storérenin asemakaavatyota varten tehdyn luontoselvityk-
sen (Sito, 2008) ja kesalla 2010 toteutetun meriuposkuori-
aisselvityksen (Alleco Oy, 2010) perusteella kaavamuutos-
alueella ei ole erityisid luontoarvoja.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsee muuntamo, muilta osin alue
on rakentamatonta tdytemaata, jota on kaytetty aiemmin
venesatama-alueena seka tavaran varastointialueena.

Ornvikintien pohjoispuolitse kulkee vesi- ja viemériver-
kon runkojohdot Storérintielle ja edelleen rantakahvilalle.
Stororintien varrella, kaava-alueen lansipuolella sijaitsee
pumppaamo.

Stordrenin niemi toimii venesatamana ja kalastustukikoh-
tana seka saaristoon liikenndivan yhteysveneen satama-
paikkana.

Julkisten palveluiden osalta suunnittelualue tukeutuu
Eteld-Sipoon paikalliskeskukseen, Séderkullaan, jonne on
alueelta matkaa noin seitseman kilometrid. Suunnitte-
lualuetta I1ahimmat kaupallisten palveluiden keskittymat
ovat Soderkulla ja Helsingin Itdkeskus, jonne on alueelta
matkaa noin 11 kilometria.

3. Utgangspunkter

3.1 En allméan beskrivning av omradet

Det ca 6 000 m? stora planandringsomradet omfattar den
vastligaste delen av det havsnara bostadsomradet Sibbo-
stranden som ar under uppbyggnad. Planeringsomradet
gransar i Oster till tomtgatan Lillérsvagen och i vaster till
vattenomradet vid s.k. Finnorsviken och delvis till ett om-
rade for idrotts- och rekreationstjanster.

Idag dominerar byggplatsen Sibbostranden dven plane-
ringsomradets framtoning vid sidan av vassruggarna i den
vastra delen.

3.1.1 Naturmiljon

Omradet utgors av fyllnadsmark mellan Lilléren och stran-
den samt i de vastra delarna av en tatbevuxen, ca tva me-
ter hog vasszon som stracker sig ca 50-75 meter utat fran
strandlinjen. Fylinadsjorden vilar pa ett mjukt lerskikt.

Markytan har i huvudsak en hojdposition pa 0,8 meter
over havet.

Utifran en naturinventering som gjordes for detaljplanen
for Stordren (Sito, 2008) och en utredning av stor nate-
bock som gjordes sommaren 2010 (Alleco Oy, 2010) finns
det inga sarskilda naturvarden i plandndringsomradet.

3.1.2 Den byggda miljon

Det finns en transformator i planeringsomradet, men for
ovrigt ar omradet obebyggd fyllnadsmark som tidigare har
anvants som bathamnsomrade och lagringsomrade.

Norr om Ornviksvigen gar stamledningarna for vatten-
och avloppsnatet till Storérsvagen och vidare till strandca-
féet. Langs Stororsvagen, vaster om planomradet, finns en
pumpstation.

Storérens udde fungerar som bathamn och fiskebas samt
som hamn for forbindelsefarjan som trafikerar i skargar-
den.

Nar det galler offentlig service stodjer sig planeringsom-
radet pa Soderkulla, centrumet i sédra Sibbo. Avstandet
till Séderkulla &r ca 7 km. De narmaste koncentrationerna
av kommersiell service finns i Soderkulla och i Helsingfors
Ostra centrum, vilka bagge ligger pa ca 11 km avstand.



3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Alueen sijainti Suomenlahden rannassa, korkeustasolla
0.8-1.3 mpy edellyttdd merenpinnan noususta aiheutuvan
tulvavaaran huomioon ottamista alueen suunnittelussa ja
rakentamisessa.

Alueen maapera saattaa olla pilaantunutta venesatama-
toimintojen (mm. veneiden talvisdilytys) takia sekd mikali
tdytemaana on kaytetty jatemaata. Nain ollen pilaantunei-
den maiden tarkka sijainti ja laajuus tuleekin selvittda ja
maapera tarvittaessa kunnostaa ennen rakentamiseen tai
muuhun toimenpiteeseen ryhtymista.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Sipoonranta Oy:n
omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 hyvdksymassa Itd-Uuden-
maan maakuntakaavassa kaavamuutosalue on taajama-
toimintojen aluetta. Storérenin niemeen on osoitettu ve-
nesatama. Porvoonvayldn varteen on osoitettu maakunta-
kaavassa uusi junaratavaraus.

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymdssa Si-
poon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava ei viela lainvoimainen
KHO:n valituskasittelyn vuoksi) kaavamuutosalue on osoi-
tettu taajamatoimintojen alueeksi ja Storérenin niemeen
on osoitettu venesatama. Yleiskaavassa on myds osoitettu
vaihtoehtoiset joukkoliikenteen kehittamiskaytava/yhte-
ystarve -varaukset sekd Uuden Porvoontien ettd Porvoon-
vaylan varteen. Porvoonteiden viliselle alueelle on lisdksi
osoitettu ita-lansisuuntainen tieliikenteen yhteystarve.

Sipoon Majvikin ja Granon alueille on valmisteilla kolmen

kunnan (Helsinki, Vantaa ja Sipoo) yhteinen osayleiskaava,
Ostersundomin osayleiskaava. Myds Stordrenin alue sisél-
tyy suunnittelualueeseen.

3.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston
2.3.2009 hyvaksyma ja 2.7.2009 lainvoimaiseksi tullut
Storérenin asemakaava ja asemakaavan muutos (B 13).
Kaavamuutosalue on voimassa olevassa asemakaavassa
osoitettu enintaan yksikerroksisten erillispientalojen kort-
telialueeksi (AO-4) ja vesialueeksi, joka voidaan erottaa
maanmittaustoimituksella muusta vesialueesta (w-1).

3.1.3 Sérdrag och storande faktorer i miljon

Omradets lage vid Finska vikens strand 0,8-1,3 meter 6ver
havet forutsatter beaktande av dversvamningsrisken nar
man planerar och bygger omradet.

Jordmanen kan vara fororenad pa grund av bathamns-
funktionerna (bl.a. vinterférvaring av batar) samt ifall fyll-
nadsjorden innehaller avfallsjord. Darmed ska den féro-
renade markens exakta lage och omfattning utredas och
jordmanen vid behov istandséattas innan byggande eller
andra atgarder inleds.

3.1.4 Markéagofoérhallanden

Planeringsomradet &gs i sin helhet av Sipoonranta Oy.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

I landskapsplanen som miljoministeriet godkande
15.2.2010 hor planandringsomradet till ett omrade for
tatortsfunktioner. En bathamn anvisas pa Stordrens udde.
Langs Borgaleden anvisas en ny reservering for tagbana.

3.2.2 Generalplan

| generalplan for Sibbo, godkdnd av fullmaktige i Sibbo
15.12.2008 (generalplanen inte lagakraftvunnen p.g.a.
anforda besvar till HFD) anvisas planandringsomradet som
omrade for tatortsfunktioner och en bathamn anvisas pa
Storérens udde. Generalplanen anvisar ocksa alternativa
reserveringar for korridor for utveckling av kollektivtra-
fiken/behov av kollektivtrafikforbindelse saval langs Nya
Borgavagen som Borgaleden. | omradet mellan Borgava-
garna har dessutom anvisats behov av vagtrafikférbindel-
se i Ost-vastlig riktning.

For Majvik och Grané i Sibbo héller man pa att bereda en
gemensam delgeneralplan for tre kommuner (Helsingfors,
Vanda och Sibbo); delgeneralpan fér Ostersundom. Aven
Storéren ingar i detta planeringsomrade.

3.2.3 Detaljplan

| planeringsomradet galler den av kommunfullmaktige
2.3.2009 godkédnda och 2.7.2009 lagkraftvunna Detaljplan
for Stororen och andring av detaljplanen (B 13). Plandnd-
ringsomradet har i den géllande detaljplanen anvisats som
ett kvartersomrade for fristdende smahus med hogst en
vaning (AO-4) och ett vattenomrade som genom en lant-
materiférrattning kan skiljas fran det ovriga vattenomra-
det (w-1).



3.2.4 Rakennusijérjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttamistd ja rakentamista koskevi-
en sadnnodsten ja maardysten lisaksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksid, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismadarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin méaa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdaydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.6 Muut aluetta koskevat paatokset

Kunta on tehnyt kaavamuutostyota koskien asemakaavoi-
tuksen kdynnistdmissopimuksen Sipoonranta Oy:n kanssa
kunnanhallituksen 28.9.2010 hyvaksyman sopimuksen
mukaisesti.

3.2.4 Byggnadsordning

Utdver bestimmelserna och féreskrifterna i markan-
vandnings- och bygglagen, markanvandnings- och bygg-
forordningen samt 6vriga bestdmmelser och foreskrifter
om markanvandning och byggande ska i Sibbo kommun
iakttas bestdmmelserna i den av kommunfullmaktige
20.4.2002 och 7.10.2005 godkanda byggnadsordningen,
forutsatt att inga andra bestdammelser om en aktuell fraga
har getts i en generalplan med rattsverkningar, detaljplan
eller Finlands byggbestammelsesamling. Bestimmelserna
i byggnadsordningen kompletterar detalj- och general-
planerna satillvida att planbestammelserna galler i forsta
hand.

3.2.5 Grundkarta

| anslutning till utarbetandet av planen uppdateras grund-
kartan i skala 1:1000.

3.2.6 Ovriga beslut som beror omradet

Kommunen har slutit avtal med Sipoonranta Oy om start
av detaljplanedndringsarbetet enligt det avtal som kom-
munstyrelsen godkdande 28.9.2010.




Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Stordrenin niemen sijainti kartalla on osoitettu punaisella
nuolella.

Utdrag ur landskapsplan fér 6stra Nyland (miljéministeriet
15.2.2010). Storérens udd visas pd kartan med en réd pil.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Storére-

nin niemen sijainti kartalla on osoitettu valkoisella nuolella.
Huom! Kaavakartta on valtuuston pddtéksen mukainen. Hel-
singin Hallinto-oikeus kumosi valtuuston pdédtdksen siltd osin,
kun se koskee Majvikin alueelle osoitettua taajamatoiminto-
jen aluetta (A).

Utdrag ur generalplan fér Sibbo 2025 (fullmdktige
15.12.2008). Storérens udd visas pd kartan med en vit pil.
Obs! Plankartan ér férenlig med fullmdktiges beslut. Helsing-
fors férvaltningsdomstol upphévde fullméktiges beslut till
den del det ber6r omrdadet for tdtortsfunktioner (A) som anvi-
sats till Majvik.

Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta (kv 2.3.2009).
Kaavamuutosalueen rajaus on esitetty kartalla siniselld.

Utdrag ur den gdllande detaljplanen (fullmdktige 2.3.2009).
Plandndringsomrddet avgrdnsning anges pa kartan med bla.
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4. Asemakaavasuunnittelun vaiheet /

Olika skeden i planeringen

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutokseen on ryhdytty alueen maanomis-
tajan kaavamuutoshakemuksen pohjalta, jotta voimassa
oleva asemakaavaratkaisu muutettaisiin toteuttamiskel-
poisemmaksi. Nykyinen kaavaratkaisu ei mahdollista osoi-
tetun rakennusoikeiden toteuttamista kaavan mukaisilla
rakennusaloilla eikd muiden toimintojen jarjestamista jar-
kevdsti ja taajamakuvan kannalta edullisesti.

4.2 Asemakaavasuunnittelun kaynnista-
minen ja sité koskevat paatokset

Sipoonranta Oy jatti kuntaan 12.4.2010 hakemuksen ase-
makaavan muuttamiseksi alueella. Kunnanhallitus paatti
kokouksessaan 25.5.2010 suostua kaavamuutostyohon
edellyttden, ettd ennen kaavatyon kdynnistamista kunnan
ja maanomistajan kesken tehdaan sopimus kaavoituksen
kdynnistamisestd. Sipoonranta Oy ja kunta allekirjoittivat
23.11.2010 suunnittelualuetta koskevan, kunnanhallituk-
sen kokouksessaan 28.9.2010 hyvaksyman, kaavoituksen
kdynnistamissopimuksen.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sita rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin rakentajat ja
yllapitajat sekd muut alueen toimijat. Lisaksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa.

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 2.12.2010. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet ja Sipoon Sanomat), kunnan ilmoitustaululla seka
internetkotisivuilla. Lisaksi kaava-alueeseen rajautuvien
kiinteistojen (R:No 6:448, 6:624, 6:296 ja 6:396) omistajil-
le lahetettiin kirje kaavatyon kaynnistymisesta.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 21.2.-23.3.2011
valisen ajan. Kaavaehdotuksen nahtavilld olosta seka sita
koskevien lausuntojen ja muistutusten antomahdollisuu-
desta tiedotettiin kirjeitse kunnan ulkopuolisille lausun-
nonantajille (ELY-keskus ja Helsingin kaupunki) seka kaava-
alueeseen rajautuvien kiinteistéjen omistajille.
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av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Arbetet med att dndra detaljplanen har inletts med utgangs-
punkt i markigarens ansdkan. Andringen syftar till att &ndra
detaljplaneldsningen sa att den blir lattare att genomfora. |
den gallande planlésningen ar det inte mojligt att genomfo-
ra den anvisade byggratten pa byggnadsytorna enligt planen
och inte heller att arrangera de 6vriga funktionerna pa ett
fornuftigt och ett for tatortsbilden fordelaktigt satt.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler
denna

Sipoonranta Oy inldmnade 12.4.2010 en ansokan till kom-
munen om dndring av detaljplanen i omradet. Kommunsty-
relsen beslutade vid sitt mote 25.5.2010 att godkanna plan-
andringsarbetet under forutsattning att ett avtal om start
av planandringsarbetet gérs upp mellan kommunen och
markagaren innan planarbetet inleds. Sipoonranta Oy och
kommunen undertecknade 23.11.2010 avtalet om start av
planléggning i planeringsomradet i enlighet med kommun-
styrelsens beslut 28.9.2010.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markagare, invanare, foretagare, de som
bygger och underhaller infrastrukturen samt 6vriga aktorer
i planomradet och den angréansande omgivningen. Intres-
senter ar ocksa myndigheter och sammanslutningar vars
verksamhetsomrade behandlas i planeringen. Intressen-
terna raknas upp narmare i programmet for deltagande och
beddmning.

4.3.2 Anhangiggoérande

Planarbetet kungjordes anhadngigt 2.12.2010. Planens an-
héngighet tillkdnnagavs i kommunens officiella annonsor-
gan (Borgabladet och Sipoon Sanomat) samt pa kommunens
anslagstavla och webbplats. Dessutom sdndes ett brev om
start av planlaggningsarbetet till de fastigheter som gransar
till planomradet (R:Nr 6:448, 6:624, 6:296 och 6:396).

4.3.3 Deltagande och véaxelverkan

Planforslaget var offentligt framlagt under tiden 21.2.-
23.3.2011. Utomstaende utldtandegivare (ELY-centralen och
Helsingfors stad) samt dgararna till fastigheterna som gran-
sar till planomradet informerades per brev om planforsla-
gets framlaggande samt om mojligheten att avge utlatande
och anmarkning.



Kaavatyota on tehty tiiviissd vuorovaikutuksessa alueen
yleis- ja rakennussuunnittelusta vastaavan arkkitehtitoi-
misto Avarc Oy:n edustajien kanssa.

Osallisilla on ollut mahdollisuus koko kaavaprosessin ajan
antaa palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaa-
vasta, ottamalla yhteytta kunnan kaavoituksen edustajiin.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 MRL sisaltévaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siita
edelld sdadetaan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistélle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle. Rakennettua ymparista ja luonnonympaéristoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen |ahiympadristéssa on oltava
riittdvasti puistoja tai muita Iahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta
voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa sovel-
tuvin osin otettava huomioon myo6s mita yleiskaavan sisal-
tovaatimuksista sdadetdan.

4.4.2 Lahtékohta-aineiston antamat tavoitteet
Maanomistajan asettamat tavoitteet

Maanomistajien tavoitteena on, etta kortteli-, tontti-, ra-
kennus- ja vesialueiden rajoja muutettaisiin siten, etta
korttelialueen AO-4 toteuttaminen voimassa olevassa kaa-
vassa osoitetulla rakennusoikeudella (yht. 1440 kem?) ja
enimmaiskerrosluvulla (1-kerroksisia erillispientaloja) olisi
mahdollista ympariston erityispiirteet huomioiden (tulva-
vaara).

Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan tavoitteena on muuttaa voimassa olevaa kaavaa
alueen toteutuksen ja ympadriston kannalta paremmaksi
siten, ettd kaavamuutosaloitteen tehnyt Sipoonranta Oy
vastaa kaikista asemakaavamuutoksesta kunnalle aiheutu-
vista kustannuksista.

Planarbetet har gjorts i intensiv vaxelverkan med repre-
sentanter for arkitektbyra Avarc Oy, som ansvarar for all-
man- och byggnadsplaneringen i omradet.

Intressenterna har under hela planprocessens gang haft
mojlighet att ge respons pa processen och pa planen som
ar under beredning genom att kontakta representanterna
for planldaggningen i kommunen.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Krav painnehall enligt MBL

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa det satt som
anges ovan.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas férutsattning-
ar for en hélsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regio-
nal tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljén och naturmiljon ska vdrnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det om-
rade som planldggs eller i dess narmaste omgivning ska
det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden som
Iampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo férsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markagaren eller ndgon annan réttsin-
nehavare alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sddana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

Om det utarbetas en detaljplan fér ett omrade déar det in-
te finns nagon generalplan med rattsverkningar, ska vid ut-
arbetandet av detaljplanen i tillampliga delar beaktas daven
vad som bestdms om kraven pa generalplanens innehall.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet
Mal som stéllts av markagaren

Markéagaren har som mal att gréanserna for kvarters-,
tomt-, byggnads- och vattenomradena ska dndras sa att
det blir mojligt att bygga kvartersomradet AO-4 med den
byggratt som anvisats i den gallande planen (sammanlagt
1 440 vy-m2) och hogsta tillatna vaningstal (fristdende
smahus i ett plan) med beaktande av sardragen i miljon
(6versvamningsrisken).

Mal som stillts av kommunen

Kommunens mal &r att dndra den géllande planen s3 att
genomférandet av omradet underlattas battre och miljon
blir battre. Sipoonranta Oy, som tagit initiativ till plandnd-
ringen, svarar for alla kostnader som plandndringen med-
for for kommunen.
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Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaavamuutostyotd ohjaavat valtakunnallisissa alueiden-
kayttotavoitteissa mainitut suunnitteluperiaatteet, joista
tdssa kaavatyossa keskeisimpia ovat seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen tyéssékdyntialueilla varmistetaan
alueidenkdytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja
sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seké hyvdille
elinympdristélle.

Alueidenkdyton suunnittelussa olemassa olevat tai
odotettavissa olevat ympdristéhaitat ja poikkeukselliset
luonnonolot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia
ehkdistddn. Alueidenkdytéssd luodaan edellytykset
ilmastonmuutokseen sopeutumiselle.

Alueidenkdytdssd on otettava huomioon viranomaisten
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet ja pyrittdvd
ehkdisemddin tulviin liittyvdt riskit.

Alueidenkdytén suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperdn soveltuvuus suunniteltuun
kdyttéon. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on
selvitettdvd ennen ryhtymisté kaavan toteuttamistoimiin.

Kaavamuutosalue on seka Ita-Uudenmaan maakuntakaa-
vassa (YM 15.2.2010) etta Sipoon yleiskaavassa 2025 (val-
tuusto 15.12.2008) taajamatoimintojen aluetta, jonne on
osoitettu myds venesatamatoimintoja.

Stordrenin alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan Si-
poon yleiskaavassa 2025 maariteltyyn kunnan vaestokas-
vutavoitteeseen. Itdsalmen alueen yhdyskuntarakenteen
kaavaillaan tukeutuvan tulevaisuudessa raideliikenteeseen
ja muodostavan yhdessa muiden Etela-Sipoon kasvualu-
eiden kanssa keskeisen osan kunnan tavoitellusta noin

35 000 asukkaan vaesttkasvusta vuoteen 2025 mennessa.

Stordrenin asemakaavassa (kv 2.3.2009) kaavamuutok-
sen alainen korttelialue 255 on Sipoonrannan asuinalueen
pientalovaltaista osaa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tulee huomioida
alueen sijainnista Suomenlahden rannalla, korkeustasol-
la 0.8-1.3 mpy, johtuva merenpinnan noususta aiheutuva
tulvavaara sekd alueen aiemman toiminnasta mahdollises-
ti aiheutunut maaperan pilaantuneisuus ja tasta johtuva
maaperadn puhdistus- ja kunnostustarve.

Suunnittelussa tulee myds huomioida kaavamuutosalu-

een sijainti merenrannalla ja siten merelle ja vastarannalle
muodostuvat nakymat.
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Mal som grundar sig pa planeringssituationen

Planarbetet styrs av de planeringsprinciper som ingér i de
riksomfattande malen for omradesanvandningen, av vilka
foljande ar de viktigaste for detta planprojekt:

| stadsregionernas pendlingsomrdaden sdkerstdills fér
omradesanvdndningens del att det finns férutsdttningar
att bygga bostdder som dr dndamdlsenligt placerade och
att kraven pa en god livsmiljé kan tillgodoses.

Vid planeringen av omrddesanvindningen identifieras
befintliga eller férvéintade miljéoléigenheter och
exceptionella naturférhdllanden och verkningarna av
dem férebyggs. Vid omrdadesanvéindningen skapas
férutsdttningar for anpassningen till klimatférdndringen.

Vid omrddesanvidndningen ska omrdden med
éversvdmningsrisk i enlighet med myndigheternas
utredningar beaktas och en bekdmpning av riskerna i
anslutning till éversvimning efterstrdvas.

I samband med planeringen av omrddesanvdndningen
ska beaktas hur ldmplig marken och berggrunden i
omradet dr for den avsedda anvédndningen. Ett férorenat
markomrddes behov av sanering ska utredas innan
atgdrder bérjar vidtas for att genomféra planen.

Plandndringsomradet anvisas saval i landskapsplanen for
Ostra Nyland (MM 15.2.2010) som i generalplan fér Sibbo
2025 (fullm. 15.12.2008) som omrade for tatortsfunktio-
ner dar det ocksa anvisas bathamnsverksamhet.

Bostadsbyggandet pa Storéren bidrar till att uppna det
mal angaende befolkningstillvaxten i Sibbo vilket har fast-
stallts i kommunens tillvéxtstrategi i Sibbo generalplan
2025. Samhdllsstrukturen i Ostersundom kommer i fram-
tiden att stodja sig pa spartrafiken och tillsammans med
de oOvriga tillvaxtcentrumen i sédra Sibbo utgdra en stor
del av den efterstravade befolkningstillvaxten pa ca 35 000
invanare fram till ar 2025.

| detaljplanen for Storéren (fullm. 2.3.2009) ar det kvar-
tersomrade som berors av dndringen 255 en smahusdomi-
nerad del av bostadsomradet Sibbostranden.

Mal som grundar sig pa forhallandena och egenskaperna
i omradet

N&r man planerar och bygger omradet ska man beakta
oversvamningsrisken som beror pa att havsytan stiger da
omradet ligger pa Finska vikens strand pa en hojd av 0,8-
1,3 meter over havet samt behovet av rengéring och sane-
ring av mark som eventuellt férorenats av tidigare verk-
samheter i omradet.

Vid planeringen ska man dven beakta planandringsomra-
dets ldge pa stranden och de vyer som darmed Gppnar sig
mot havet och den motsatta stranden.



4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet
Osallisten tavoitteet

Kaavatyon aikana huolta on herattanyt korttelialueen (AO-
4) erillispientalojen rakentamisen sovittaminen eteldosan
pientalotonttien (AO-5) rakentamiseen. Huoli on koskenut
Iahinna rakennusten valiin jadvaa riittdvaa etaisyytta ja
nain tonteille muodostuvaa yksityisyytta.

Lisdksi on annettu kritiikkia siita, etta Storérenin alueen
asemakaavamuutokset tehdadan kukin omana prosessina
eikd muutostarpeita tarkastella laajempana yhtendisena
kokonaisuutena.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa kort-
telin 255 toteuttaminen laadukkaana, ymparistdon sopiva-
na pientaloalueena.

4.4.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 25.5.2010 liittaa
osaa korttelista 255 koskevan kaavamuutostydn maan-
omistajan kuntaan jattdman kaavamuutoshakemuksen
pohjalta kaavoitusohjelmaan 2010-2013.

Koska kaavamuutostyon tarkoituksena on muuttaa voi-
massa olevaa asemakaavaa vain vahaisiltd osin, eikd mm.
korttelin kdyttotarkoitusta tulla muuttamaan tai asuinra-
kennusoikeutta lissdmaan, valmisteltiin kaavamuutos suo-
raan kaavaehdotukseksi ndhtaville asettamista varten.

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 15.2.2011 asettaa
kaavaehdotuksen julkisesti nahtaville MRL:n 65 §:n

ja MRA:n 27 §:n mukaisesti. Kaavaehdotus oli ndhtavilla
21.2.-23.3.2011.
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4.4.3 Mal som uppkommit under processen
Intressenternas mal

Under planarbetet har fragan om hur byggandet av frista-
ende smahus i kvartersomradet (AO-4) anpassas till byg-
gandet av smahustomterna i sédra delen (AO-5) vackt oro.
Oron har framst géllt huruvida avstandet mellan byggna-
derna ar tillrdckligt och darmed hur integriteten pa tomter-
na ska sakerstallas.

Dartill har kritik framforts om att detaljplanedndringarna i
Storoéren genomfors som egna processer och att behoven
av dndring inte granskas som en évergripande helhet.

Mal fér detaljplanens kvalitet

Malet med andringen av detaljplanen ar att gora det moj-
ligt att bygga kvarter 255 till ett hogklassigt smahusomrade
som sitter bra i omgivningen.

4.4.4 Handlaggningar och beslut i planeringsskedena

Kommunstyrelsen besl6t pa sitt sammantrade 25.5.2010 att
med utgangspunkt i markdgarens ansékan om planéndring

foga plandndringsarbetet betraffande en del av kvarter 255
till planlaggningsprogrammet 2010-2013.

Eftersom syftet med plandndringen bara ar att géra smaérre
andringar i den gallande detaljplanen, och t.ex. kvarterets
anvandningsandamal inte kommer att dndras eller bostads-
byggratten hojas, bereddes planandringen direkt som ett
planforslag for offentligt framlaggande.

Kommunstyrelsen beslutade vid sitt mote 15.2.2011 att
lagga fram planforslaget offentligt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvand-
nings- och byggférordningen. Planforslaget var framlagt
21.2.-23.3.2011.
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5. Asemakaavan kuvaus / Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutos on laadittu alueelle laadittujen yleis-
ja korttelisuunnitelmapiirrosten pohjalta (liite 2).

Kaavamuutosalue on osa Sipoonrannan lantisessad osassa
sijaitsevaa pientalovaltaista asuinaluetta. Korttelin yksiker-
roksiset omarantaiset erillispientalot luovat matalan paat-
teen Sipoonrannan alueprofiilille.

Asemakaavan muutoksessa alueen kayttotarkoitus sailyy
ennallaan enintaan yksikerroksisten erillispientalojen kort-
telialueena (AO-4). Korttelialueelle on osoitettu rakennus-
paikat ja ohjeellinen tonttijako enintdan kuudelle oma-
rantaiselle tontille, voimassa olevan kaavan osoittaman
neljan tontin sijasta. Korttelin rantaviiva on esitetty kaava-
ratkaisussa rakennettavaksi tarvittavin taytoin ja kivetyksin
sadnnolliseksi. Kutakin rakennusalaa kohden on osoitettu
kaavassa rakennusoikeutta 240 kem2. Taman lisdksi ton-
teille saa rakentaa yhta asuntoa kohden enintdan 50 kem2
asuintoihin liittyvaa teknista-, varasto- tai autosailytystilaa.

Ajo tonteille on osoitettu Lillérintieltd. Kaavaratkaisun mu-
kaisesti rakennusmassat on rakennettava paaosaltaan kiin-
ni Lillérintien katualueeseen. Korttelialueelle on rakennet-
tava vahintaan 2 autopaikkaa asuntoa kohden.

5.1.1 Mitoitus / Dimensionering

5.1 Planens struktur

Detaljplanedndringen har utarbetats med omradets allméan-
na och kvartersplaneringsritningar som grund (bilaga 2).

Plandndringsomradet ar en del av ett smahusdominerat
bostadsomrade i vastra delen av Sibbostrand. Kvarterets fri-
stdende smahus i en vaning och med egen strand skapar en
Iag avslutning pa Sibbostrandens omradesprofil.

Anvandningsandamalet bevaras som ett kvartersomrade for
fristdende smahus i hogst en vaning (AO-4). For kvarters-
omradet har anvisats byggplatser och en riktgivande tomt-
indelning for hogst sex tomter med egen strand i stallet for
de fyra tomter som anvisas i den gallande planen. Planl&s-
ningen visar att kvarterets strandlinje ska anlaggas med be-
hovliga fyllningar och stenlaggningar sa att den blir regel-
bunden. For var och en byggnadsyta har anvisats byggratt
240 vy-m2. Darutover ar det tillatet att for en bostad uppfo-
ra hogst 50 vy-m2 i tekniska utrymmen, férrad eller garage i
anslutning till bostaden.

Kérning till tomterna fran Lillorsvagen. | enlighet med plan-
|6sningen ska byggmassorna i huvudsak uppféras sa att de
tangerar gatuomradet vid Lillorsvagen. | kvartersomradet
ska minst tva bilplatser per bostad byggas.

Maankaytto jakautuu kaavamuutosalueella seuraavasti / Markanvandningen pa planandringsomradet férdelas enligt
féljande:

Erillispientalojen korttelialue / 6042 83 1440 + 300 (t) +1857 +100 (t)
Kvartersomrade for fristdende

smahus (AO-4)

Vesialue / Vattenomrade (W) 1279 17 -1857

Kaavamuutosratkaisun myo6ta korttelialueelle osoitettu-
jen ohjeellisten tonttien lukumaara nousee neljasta kuu-
teen. Alueen arvioitu asukasmadra lisdantyy vastaavasti
kaavamuutoksen myota noin kuudella henkildlld, mikali
laskennallisena lukuna kaytetdan 3 asukasta/asunto. Kort-
telin AO-4 kokonaisasukasmaaraksi arvioidaan alueen to-
teuduttua em. laskukaavan mukaisesti noin 18 asukasta.
Sipoonrannan arvioidusta kokonaisasukasmaarasta (500-
600 asukasta) tama muodostaa vain murto-osan.
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| och med planandringen stiger antalet riktgivande tom-
ter som anvisats till kvartersomradet fran fyra till sex. Det
uppskattade antalet invanare 6kar pa motsvarande satt
med ungefar sex personer, om man som kalkylmassigt tal
raknar med tre invanare/bostad. Det totala antalet inva-
nare i kvarter AO-4 berédknas enligt ovan namnda formel
att vara ca 18 efter att omradet har byggts fardigt. Detta &r
bara en brakdel av det uppskattade totala antalet invanare
i Sibbostranden (500-600).




5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle ei tule julkisia palveluita. Julkisten palve-
luiden osalta suunnittelualue tukeutuu Etela-Sipoon pai-
kalliskeskukseen Soderkullaan, jonne on alueelta matkaa
noin seitseman kilometrid. Suunnittelualuetta Iahinna
oleva kunnallinen paivakoti sijaitsee Vasterskogissa, noin
kolmen kilometrin padssa alueesta, ja lahimmat koulut
Soéderkullassa. Sipoonrannan alueelle on kuitenkin tulossa
yksityinen paivakoti.

Yksityisten palveluiden osalta kaava-alue tukeutuu Séder-
kullan ohella Helsinkiin. Storérenin asemakaava-alueen
maankaytté mahdollistaa rantakahvilan, ravintolan ja ve-
nesatamatoimintojen ohella erilaisten alueelle soveltuvien
liike- ja toimistotoimintojen sijoittamisen alueelle. Nailla
nakymin Sipoonrannan alueelle olisi tulossa ainakin ravin-
tola, kukkakauppa, apteekki ja ladkarikeskus.

5.2 Ympériston laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen

Kaavamuutostyo vastaa osaltaan kunnan vdestokasvuta-
voitteeseen lisadamalld asuinrakentamismahdollisuuksia
[ta-Uudenmaan maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavas-
sa 2025 osoitetulla taajamatoimintojen alueella.

Asemakaavamuutoksen myota alueen toteutettavuus pa-
ranee, silld voimassa olevan kaavan mukainen rakennusoi-
keus ei mahdu siina osoitetuille rakennusaloille. Laajen-
tamalla korttelialuetta hieman merelle pain ja sallimalla
rakennetun rantaviivan toteuttaminen mahdollistetaan
laadukkaiden ja muuhun Sipoonrannan alueeseen sopeu-
tuvien omarantaisten tonttien rakentuminen. Kaavamuu-
tos tehostaa jonkin verran alueen maankaytt6a, mutta
sdilyttaa edelleen korttelialueen matalan ilmeen muuhun
Sipoonrannan alueeseen nahden.

Korttelialueen pientalot tdydentavat ja monipuolistavat
Sipoorannan asuntotarjontaa. Kaavamuutosratkaisu myos
edistad osaltaan valtakunnallisten alueidenkayttotavoittei-
den toteutumista luomalla edellytyksia riittavalle ja moni-
puoliselle asuntorakentamiselle seka hyvalle elinymparis-
tolle ja taajamakuvan muodostumiselle. Valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden mukaisesti kaavaratkaisussa
on myos kiinnitetty huomiota olevien ympadristéhaittojen
(pilaantuneet maat) poistamiseen seka tulvariskien (me-
renpinnan nousu) ehkaisemiseen.

Kaavamuutoksessa on huomioitu rakentuvan yhdyskunta-
rakenteen ja infrastruktuurin verkostot ja rakenteet siten,
ettd ratkaisu edistda energiatehokkuutta ja lisda olemassa
olevien ja toteutuvien rakenteiden ja jarjestelmien kayt-
toa.

5.1.2 Service

Offentliga tjanster kommer inte att finnas i planomradet.
Nar det géller offentlig service stodjer sig planeringsomra-
det pa Soéderkulla, centrumet i sédra Sibbo. Avstandet till
Soderkulla @r ca 7 km. Det narmaste kommunala daghem-
met ligger i Vasterskog pa ca 3 kilometers avstand fran
planeringsomradet och de narmaste skolorna i Séderkul-
la. Det ar anda mojligt att ett privat daghem kommer att
grundas pa omradet for Sibbo strand.

For den privata servicens del stodjer sig planomradet uto-
ver Soderkulla dven pa Helsingfors. Markanvandningen i
Storérens detaljplaneomrade mojliggér forutom strandca-
féet, restaurangen och bathamnsfunktionerna dven pla-
cering av olika affars- och kontorsfunktioner pa omradet.
Som det nu ser ut kommer atminstone en restaurang, en
blomsterhandel, ett apotek och en ldkarcentral att inleda
verksamhet vid Sibbostrand.

5.2 Uppndendet av malen for miljons
kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal fér be-
folkningstillvaxten i och med de nya mdjligheterna att byg-
ga bostader i omraden som har anvisats for tatortsfunktio-
ner bade i Ostra Nylands landskapsplan och i Sibbo gene-
ralplan 2025.

Mojligheterna att genomfora omradet forbattras i och
med dndringen av detaljplanen, eftersom byggratten en-
ligt den gallande detaljplanen inte ryms pa de anvisade
byggnadsytorna. Genom att utvidga kvartersomradet
nagot mot havet och tillata anlaggandet av en bebyggd
strandlinje skapas mojligheter for byggandet av forstklas-
siga tomter som ar anpassade till dvriga Sibbostranden.
Plandndringen effektiviserar i viss grad markanvandningen
i omradet men bevarar alltjamt kvartersomradets laga
profil i forhallande till 6vriga Sibbostranden.

Smahusen kompletterar och diversifierar bostadsutbudet
vid Sibbostranden. Planandringen framjar ocksa uppfyllan-
det av de riksomfattande malen for omradesanvandning-
en eftersom den skapar férutsattningar for ett tillrackligt
och mangsidigt bostadsbyggande samt uppkomsten av en
gynnsam livsmiljo och tatortsbild. | enlighet med de riks-
omfattande malen for omradesanvandningen har ocksa
uppmadrksamhet fasts vid eliminering av miljoolagenheter
(férorenad mark) och forebyggande av 6versvamningsrisk
(havsnivans stigning).

| planarbetet har man beaktat natverken och konstruktio-
nerna i den nya samhallsstrukturen och infrastrukturen sa
att 16sningen framjar energieffektivitet och 6kar anvand-
ningen av befintliga och kommande strukturer och sys-
tem.
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5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
Erillispientalojen korttelialue (AO-4)

Korttelialueelle saa rakentaa yksikerroksisia enintdan kah-
den asunnon pientaloja. Omarantaiset matalat pientalot
tdydentavat Sipoonrannan torialueelta Finndrenin pohjuk-
kaa kohden mataloituvaa alueprofiilia. Rakennusmassat
tulee sijoittaa korttelialueella Iahelle Lillérintien katualuet-
ta, jotta tonteille jaa suojaiset lounaaseen suuntautuvat ja
merelle pain aukeavat piha-alueet. Korttelialueen rannan
puoleiset osat tulee istuttaa. Kunkin tontin ohjeellisel-

le vesialueelle saa rakentaa omaan kadytt6on enintdan 10
metrid pitkan laiturin kahta venepaikkaa varten.

Korttelialueelle osoitettu rakennusoikeus sallii kullekin
tontille rakennettavaksi enintdan 240 kem?:n suuruisen
erillispientalon. Taman lisdksi korttelialueelle saa rakentaa
50 kem?/asunto asuntoihin liittyvaa teknista-, varasto- tai
autosailytystilaa. Korttelialueelle on rakennettava kutakin
asuntoa kohden kaksi autopaikkaa. Ajo korttelialueelle on
osoitettu Ornvikintielt3d erkanevan tonttikadun, Lillérintien
kautta.

Korttelialueen alavuuden vuoksi korttelialueella joudutaan
tekemdan tayttoja ja ranta tulee rakentaa eroosion kesta-
vaksi. Korttelialueen lansiosassa maanpinnan likimaarai-
sen korkeusaseman tulee olla + 1.5 metria. Tulvavahinko-
jen minimoimiseksi rakennusten alimman kerroksen lat-
tiatason on oltava vahintddn 3 metrida merenpinnan tasoa
ylempana.

Korttelialueen maapera saattaa olla pilaantunut alueen
aiemmasta toiminnasta johtuen. Tasta syysta ennen ra-
kentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista on
maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve selvitettava
ja maapera tarvittaessa kunnostettava.

5.3.2 Muut alueet
Vesialueet (W)

Kaavamuutosalue kasittda lannessa osan vesialueesta (W).
Kaavassa on esitetty ohjeellinen vesialueen osa (w-1), joka
voidaan erottaa maanmittaustoimituksella muusta vesi-
alueesta.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomrade for fristdende smahus (AO-4)

| kvartersomradet ar det tilldtet att uppfora smahusien
vaning och med hogst tva bostader. Smahusen med egen
strand kompletterar den sjunkande omradesprofilen fran
Sibbostrandens torgomrade i riktning mot s.k. Finnorsvi-
ken. | kvartersomradet ska byggmassorna placeras néra
Lillérsvagens gatuomrade sa att tomterna far skyddade
gardsomraden som Gppnar sig mot sydvast och havet.
Delarna pa strandsidan ska planteras. Pa respektive tomts
riktgivande vattenomrade ar det tillatet att for eget bruk
anldgga en hogst 10 meter lang brygga for tva batplatser.

Den byggratt som anvisats for kvartersomradet tillater ett
fristdaende smahus pa hogst 240 vy-m2 for varje tomt. Dar-
utover ar det tillatet att bygga tekniska utrymmen, forrad
och garage i anslutning till bostaden pa hogst 50 vy-m2
per bostad. | kvartersomradet ska tva bilplatser per bostad
anlaggas. Kérningen till kvartersomradet har anvisats via
Lillérsvagen, en tomtgata som viker av fran Ornviksvéagen.

P4 grund av sluttningen ska fyllnadsarbeten goras i kvar-
tersomradet och stranden ska konstrueras sa att den hal-
ler mot erosion. | kvartersomradets vastra del ska den
ungefarliga markhojden vara + 1,5 meter. For minimering
av dversvamningsskador ska golvnivan i byggnadernas ne-
dersta vaningar ligga minst 3 meter 6ver havet.

Pa grund av tidigare verksamheter kan det handa att jord-
manen i kvartersomradet ar fororenad. Darfor ska jord-
manens féroreningsgrad och saneringsbehov utredas och
jordmanen vid behov saneras innan byggande eller andra
atgarder inleds.

5.3.2 Ovriga omraden

Vattenomraden (W)

| vaster omfattar plandndringsomradet en del av ett vat-
tenomrade (W). | planen har framlagts en riktgivande del

av vattenomradet (w-1) som genom lantmateriforrattning
kan avskiljas fran det 6vriga vattenomradet.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavamuutoksen myota korttelialueen tonttiluku kas-
vaa neljastd kuuteen ja luonnollista rantaviivaa myotaileva
ranta muuttuu rakennetuksi. Korttelialueen perusratkaisu
sailyy kuitenkin voimassa olevan asemakaavan mukaise-
na siten, etta korttelialueen yksikerroksiset omarantaiset
erillispientalot muodostavat muun Sipoonrannan alueen
kanssa terassimaisen rakenteen merelta pain katsottuna.
Korttelialueen kivetyksin rakennettava rantaviiva ja aiem-
paa tiiviimpi pientalorakentaminen tdydentda luontevasti
Sipoonrannan alueen korkeatasoisoista ja pienkaupunki-
maista ilmetta.

Korttelialueen maksimi tonttimaaran kasvaminen kaava-
muutoksen myo6ta neljdsta kuuteen lisda alueen asunto-
maarad 2-4 asunnolla. Ndin ollen kaavamuutoksella ei ole
juurikaan vaikutusta Sipoonrannan alueen kokonaisvaesto-
maardan ja nain palvelukysyntdaan. Asuntomaaran lisdys ei
myoskaan lisda alueen liikkennemaaria merkittavasti, eika
aiheuta muutoksia liikennejarjestelyihin. Asemakaavamuu-
toksen mahdollistama tehokkaampi rakentaminen parantaa
kuitenkin jossain maarin alueen yhdyskuntarakenteen talo-
udellisuutta mm. energiahuollon, kunnallistekniikan ja jouk-
koliikenteen jarjestamisen nakdkulmasta. Kaavamuutoksel-
la ei ole vaikutuksia kunnallistekniikan ja muiden teknisten
jarjestelmien jarjestamiseen ja toteuttamiseen.

Kaavamuutos parantaa tulvariskien huomioimista voimassa
olevaan kaavan nahden mm. osoittamalla rannan korkeu-
deksi + 1.5 mpy voimassa olevan kaavan mukaisesta + 1.0
mpy. Lisaksi kaavamuutoksessa on alimmaksi lattiakoroksi
madritelty vahintdaan + 3 m merenpinnasta ja osoitettu huo-
mioitavaksi meriveden pinnan nousu ja aaltoilu suojaavin
rakentein.

5.4.2 Vaikutukset luonnonympaéristéon

Kaavamuutoksella osa vesialueesta muuttuu erillispientalo-
jen korttelialueeksi (AO-4) ja luonnonmukainen rantaviiva
rakennetuksi. Alueen rakentaminen vaatii tayttoja kortte-
lialueella seka vesialueen ruoppausta. Kaavatydn pohjaksi
tehtyjen selvitysten perusteella ei kaavamuutoksen mukai-
sella vesialueella eika korttelialueella ole kuitenkaan erityi-
sid luontoarvoja, jotka voisivat vaarantua aluetta rakennet-
taessa.

Kaavamuutoksessa esitetyt tontit suuntautuvat pienilmas-
tollisesti suotuisasti lounaaseen. Maisemallisesti kaavamuu-
tos muuttaa korttelialuetta tiiviimmaksi ja ranta-aluetta ra-
kennetumman nakdiseksi. Hieman aiempaa kaavaratkaisua
tiiviimmin rakennettu erillispientalojen korttelialue sopii
kuitenkin maisemakuvallisesti hyvin Sipoonrannan alueen
tiiviiseen ja pienkaupunkimaiseen ilmeeseen.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Kaavoituksen kdynnistdmissopimuksen mukaisesti kaava-
muutosta hakenut Sipoonranta Oy maksaa kunnalle asema-
kaavan muutoksen laatimisen aiheuttamina kustannuksina

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

| och med @ndringen av detaljplanen 6kar antalet tomter i
kvartersomradet fran fyra till sex och stranden som foljer
den naturliga strandlinjen blir en byggd strand. Den grund-
laggande planlosningen for kvartersomradet bevaras dock

i enlighet med gallande detaljplan i och med att de frista-
ende envaningshusen med egen strand tillsammans med
ovriga Sibbostranden bildar en terrassliknande struktur sett
fran havet. Strandlinjen som byggs genom stenlaggning och
det titare smahusbyggandet kompletterar pa ett naturligt
satt den hogklassiga och smastadsliknande framtoningen i
Sibbostranden med omgivning.

Okningen av det maximala antalet tomter frén fyra till sex
okar antalet bostader i omradet med tva till fyra bostader.
Darmed har planandringen just ingen effekt pa Sibbostran-
dens totala invanarantal och efterfragan pa service. Okning-
en av antalet bostader kommer inte heller att kdnnbart 6ka
trafikvolymerna, och medfér inga andringar i trafikarrang-
emangen. Det effektivare byggandet som detaljplaneand-
ringen forbattrar daremot i viss man omradets samhalls-
strukturella Ibnsamhet bl.a. nar det géller energiforsorjning,
kommunteknik och kollektivtrafik. Planandringen har inga
konsekvenser for sjdlva anordnandet och genomférandet
av kommunteknik och andra tekniska system.

Planandringen forbattrar beaktandet av 6versvamningsris-
ken jamfort med den géllande detaljplanen bl.a. genom att
anvisa strandhdjden till + 1.5 M 6.h. istallet for den gal-
lande planens + 1.0 M 6.h. Dessutom definieras i planand-
ringen den ldgsta golvnivan till minst + 3 m 6ver havsytan
och havsytans stigning och vagsvall anvisas att beaktas med
skyddande konstruktioner.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljén

Genom planandringen inforlivas en del av vattenomradet
med kvartersomradet for fristdende smahus (AO-4) och den
naturliga strandlinjen blir en byggd strand. Byggandet av
omradet forutsatter fyllningsarbeten i kvartersomradet och
muddring av vattenomradet. Enligt utredningar som gjor-
des som underlag for planarbetet finns det inga sarskilda
naturvarden i vattenomradet eller i kvartersomradet vilka
skulle dventyras om omradet byggs.

De tomter som lagts fram i plandndringen riktar sig mot
sydvast, vilket ar mikroklimatiskt gynnsamt. Landskapsmas-
sigt gor plandndringen att kvartersomradet fortatas och
strandomradet ser mer bebyggt ut. Ett kvartersomrade for
fristdende smahus som ar nagot tatare an i den tidigare
planlésningen passar dock landskapsmassigt bra in i Sibbo-
strandens tata och smastadsliknande profil.

5.4.2 Konsekvenser for kommunekonomin

Enligt avtalet om start av planldggningen betalar Sipoon-
ranta Oy, som ansdkt om planédndringen, 15 000 € till Sibbo
kommun fér kostnader i anknytning till utarbetandet av
detaljplandndringen. Dessutom erséatter Sipoonranta Oy
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15 000 €. Lisdksi Sipoonranta Oy maksaa mahdollisista
kaavatyon vaatimista erillisselvityksista aiheutuvat kustan-
nukset kokonaisuudessaan.

Kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken 30.6.2009 allekirjoi-
tetun maankayttésopimuksen mukaisesti Sipoonranta Oy
vastaa alueen maanrakennustoistd sekd kunnallisteknii-
kan ja yleisten alueiden rakentamisesta, joten kunnalle ei
aiheudu talta osin kustannuksia. Kadut ja yleiset alueet
siirtyvat niiden valmistuttua kunnalle ilman erillistd korva-
usta.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueen sijainti Suomenlahden rannassa, paaosin korkeus-
tasolla 0.8 mpy edellyttdd merenpinnan noususta aiheutu-
van tulvavaaran huomioon ottamista alueen suunnittelus-
sa ja rakentamisessa. Kaavassa tulvariskeja on minimoitu
osoittamalla korttelin maanpinta toteutettavaksi vahin-
tadn noin 1,5 metrid merenpinnan ylapuolelle seka raken-
tamista koskevalla méaarayksella niin, etta rakennuksen
alimman kerroksen lattiatason on oltava vadhintaan tasolla
+ 3 m merenpinnasta.

Muun muassa alueen venesatamatoiminnoista ja maa-
massojen luvattomasta ldjityksestd johtuen alueen maa-
perd saattaa olla paikoin pilaantunut. Siksi koko kaa-
va-aluetta koskee yleismaaradys, jonka mukaan alueen
maaperan mahdollinen pilaantuneisuus tai roskaantunei-
suus tulee selvittaa ja pilaantuneet maat tarvittaessa on
kunnostaa ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpi-
teeseen ryhtymista. Taman ohella tulee maaperan tilasta
toimittaa selvitys ymparistosuojeluviranomaiselle.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa 4.
Kaavamaardyksissa on kiinnitetty erityishuomiota alueen
ymparistohairididen (tulvariskit ja saastuneet maat) mini-
moimiseen ja haittojen poistamiseen.

eventuella kostnader i sin helhet for eventuella specialut-
redningar som kravs i planldggningsarbetet.

I enlighet med markanvandningsavtalet som kommunen
och Sipoonranta Oy undertecknade 30.6.2009 ansvarar Si-
poonranta Oy for jordbyggnadsarbetena och fér anlaggan-
det av kommunaltekniken och de allmanna omradena, och
darmed fororsakas kommunen inte heller har kostnader.
Gatorna och de allmdnna omradena Overlats, efter att de
har fardigstallts, till kommunen utan ersattning.

5.5 Storande faktorer i miljon

Omradets lage vid Finska vikens strand dar markhojden ar
0,8 meter 6ver havet forutsatter beaktande av 6versvam-
ningsrisken vid planeringen och byggandet av omradet. |
planen minimeras dversvamningsrisken genom anvisning-
en om att kvarterets markniva ska vara minst + 1,5 meter
Over havsytan och genom bestdmmelsen om att golvnivan
i byggnadens lagsta vaning ska vara minst + 3 meter 6ver
havsytan.

Pa grund av tidigare bathamnsverksamheter och olovlig
tippning av jordmassor kan det hdanda att jordmanen stallvis
ar fororenad. Darfor galler for hela planomradet en allméan
bestammelse enligt vilken jordmanen ska undersdkas med
tanke pa eventuell férorening eller nedskrapning, och att
férorenad mark vid behov ska saneras innan byggande eller
andra atgarder inleds. Utdver detta ska en utredning over
jordmanens tillstand tillstallas miljoskyddsmyndigheterna.

5.6 Planbeteckningar och planbestammel-
ser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presenteras i
bilaga 4. | planbestdmmelserna fasts speciell uppmarksam-
het vid minimering av stérande faktorer i miljon (6versvam-
ningsrisk och férorenad mark) och vid eliminering av st6-
rande faktorer.




6. Asemakaavamuutoksen toteutus /
Genomforande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Korttelialuetta koskien on laadittu rakennustapaohjeet
(paivatty x.x.2011), jotka ohjaavat korttelialueen toteutta-
mista. Lisdksi alueesta on laadittu toimintojen tavoitteel-
lista sijoittelua ja korttelialueiden rakentumista havain-
nollistavia suunnitelmia ja kuvia (alla seka liitteet 2 ja 5).
Alueelta on myos tehty toteutusta havainnollistavia julkisi-
vu- ja ndkymakuvia.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttajana toimii alueen maanomista-
ja. Alueen toteutusta ohjaa kunnan ja Sipoonranta Oy:n
kesken 30.6.2009 allekirjoitetun maankadyttésopimuksen
periaatteet.

Ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryh-
tymistd, on pilaantuneiden maa-alueiden tarkka sijainti ja
laajuus selvitettdva ja maapera on tarvittaessa kunnostet-
tava. Lisdksi maaperan tilasta tulee toimittaa selvitys ym-
péristosuojeluviranomaiselle.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
maankdyttdsopimuksen (30.9.2009) periaatteiden mukai-
sesti seka tarvittavin lupamenettelyin.

6.1 Planer som styr och askadliggor
genomférandet

Anvisningar for byggnadssatt (daterade x.x.2011)

har utarbetats for kvartersomradet. Anvisningarna

styr dven genomforandet av kvartersomradet. Dar till har
man sammanstallt planer och illustrationer 6ver den ef-
terstravade placeringen av verksamheterna och strukture-
ringen av kvartersomradena (nedan samt bilagorna 2 och
5). Fasad- och perspektivbilder som askadliggér genomfor-
andet har ocksa gjorts 6ver omradet.

6.2 Genomfdrande och tidsplanering

Omradets markagare genomfor detaljplanen. Genom-
forandet av omradet styrts av principerna i markanvand-
ningsavtalet som kommunen och Sipoonranta Oy under-
tecknade 30.6.20009.

Innan byggnadsarbetet inleds eller andra atgarder vidtas,
ska de fororenade markomradenas exakta lage och om-
fattning utredas och jordmanen vid behov saneras. Utéver
detta ska en utredning 6ver jordmanens tillstand tillstallas
miljoskyddsmyndigheterna.

6.3 Uppfdljning av genomfdrandet

Sibbo kommun féljer upp att omradet genomfors i en-
lighet med principerna i markanvandningsavtalet
(30.9.2009) samt med hjalp av tillborligt lovforfarande.

Sipoossa / Sibbo 2.5.2011

Mikko Aho, kehitysjohtaja / utvecklingsdirektor
arkkitehti / arkitekt SAFA, YKS 165

Matti Kanerva, maankayttopaallikké / markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA

Suvi Siivola, kaavoittaja / planlaggare
FM suunnittelumaantiede / planeringsgeografi YKS 470
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:ssa saddetddn osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakirja, joka
madrittelee kaavan valmistelussa noudatettavat osallistu-
misen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat seka kaa-
van vaikutusten arvioinnin menetelmat. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset voivat
osallistua ja vaikuttaa asemakaavan laadintaan sekd miten
asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Lisaksi sii-
na esitetddn padpiirteittdin kaavatyon tarkoitus, tavoitteet
ja lahtotilanne seka kaavan laadinnan eri tyovaiheet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko
kaavatyon ajan kunnan verkkosivuilla osoitteessa http://
www.sipoo.fi /fi /asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/
asemakaavat seka 30 paivan ajan kaavan vireille tulosta
alkaen Kuntalassa (Iso Kylatie 18, Nikkild) ja Soderkullan
kirjaston aulassa (Amiraalintie 2, Soderkulla). Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaa pdivitetdan kaavatyon aikana tar-
peen mukaan.

Program for deltagande och bedémning

I markanvandnings- och bygglagen 63 § stadgas om ut-
arbetandet av programmet for deltagande och bedom-
ning. Programmet for deltagande och bedémning (PDB)
ar ett officiellt dokument som definierar principerna och
forfarandet for deltagande och vaxelverkan vid utarbetan-
det av planen samt metoderna for planens konsekvens-
bedémning. Programmet for deltagande och bedémning
informerar om hur intressenterna kan paverka och delta i
utarbetandet av detaljplanen samt hur detaljplanens kon-
sekvenser kommer att utvarderas. Dessutom presenteras
i huvuddrag planarbetets syfte, mal och utgangslage samt
de olika skedena i utarbetandet av planen.

Allmanheten kan bekanta sig med programmet for delta-
gande och bedémning under hela planarbetets gang pa
kommunens webbplats pa adressen http://www.sibbo.fi/
se/bygga_och_bo/planlaggning/detaljplaner samt 30 da-
gar efter anhangiggorandet i Sockengarden (Stora Byvagen
18, Nickby) och i entren till S6derkulla bibliotek (Amirals-
vagen 2, Soderkulla). Programmet fér deltagande och be-
démning uppdateras vid behov under planarbetets gang.

Raportin havainnekuvat © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.
Raportin valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikkd.

Raportin on laatinut Suvi Siivola ja kdantanyt konsulttityo-
nad Monika Sukoinen.

Illustrationer © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.
Fotografier © Sibbo kommuns planldaggningsenhet.

Rapporten har utarbetats av Suvi Siivola och dversatts
som konsultarbete av Monika Sukoinen.



Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon lounaisnurkassa Suomen-
lahden rannalla, valittémasti Helsingin kaupungin uuden
rajan itdpuolella. Kaavamuutosalue on osa Storérenin
niemelle parhaillaan rakentuvaa Sipoonrannan merellista
asuinaluetta, jota rajaa pohjoisessa Uudelta Porvoontieltd
(mt 170) erkaneva Ornvikintie. Alueelta on matkaa Etel3-
Sipoon paikalliskeskukseen ja Sipoon toiseksi suurimpaan
taajamaan Soderkullaan noin 7 km.

Noin 7 300 m2:n laajuinen kaavamuutosalue kasittaa Lillo-
rintien lansipuolisen erillispientalojen korttelialueen 255
ja osan voimassa olevan kaavan mukaisesta vesialueesta.
Vesialue kuuluu ns. Finndrenin pohjukkaan. Asemakaava-
muutos koskee tilaa 6:449. Alue kuuluu Itdsalmen maare-
kisterikylaan.

Planeringsomradet

Planeringsomradet ligger i det sydostra hornet av Sibbo pa
stranden av Finska viken, omedelbart 6ster om Helsing-
fors stads nya grans. Planandringsomradet ar en del av det
havsnara bostadsomradet Sibbostranden, som haller pa
att byggas upp pa udden av Storéren. Omradet avgransas

i norr av Ornviksvagen, som viker av fran Nya Borgavigen
(landsvag 170). Avstandet till centrum av sodra Sibbo och
kommunens nast storsta tatort Soderkulla ar ca 7 km.

Det ca 7 300 m? stora plandndringsomradet omfattar kvar-
tersomrade 255 for fristdende smahus vaster om Lillors-
vagen och en del av vattenomradet i den géllande planen.
Vattenomradet ingdr i s.k. Finndrsviken. Andringen av de-
taljplanen géller lagenheten 6:449. Omradet hor till jord-
registerbyn Ostersundom.

Kaava-alueen sijainti (kartassa siniselld viivalla) kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistoyksikko.

Planomrddets ldge (pa kartan med bla linje) pé kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Métning och fastigheter.

Ilmakuva kaava-alueelta vuodelta 2008. Kaava-alueen
alustava rajaus esitetty kuvassa siniselld.

Flygbild av planomrddet fran ar 2008. Planomrddets
prelimindira avgrdnsning anges pa bilden med bldtt.



Kaavaty6n maarittely ja tavoitteet

Stororenin lansirannan asemakaavan muutostyo pohjau-
tuu alueen maanomistajan ja toteuttajan Sipoonranta
Oy:n kuntaan 12.4.2010 jattdmaan kaavamuutoshake-
mukseen. Kunnanhallitus pdatti kokouksessaan 25.5.2010
suostua kaavamuutostydhon ja liittdd sen kunnan kaavoi-
tusohjelmaan 2010-2013. Kunnanhallitus hyvéksyi kaava-
tyota koskevan kaavoituksen kdynnistamissopimuksen ko-
kouksessaan 28.9.2010 ja sopimus allekirjoitettiin kunnan
ja maanomistajan kesken 23.11.2010.

Stordrenin lansirannan kaavamuutostyon tarkoituksena
on muuttaa kaavaratkaisua toteuttamiskelpoisemmaksi
korttelin 255 osalta mm. muuttamalla rakennus-, tontti- ja
vesialueen rajoja seka jarjestamalla pysakointi autosuojiin.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytto- ja rakennus-
lain asettamien asemakaavan sisdltdvaatimusten mukai-
sesti (54 §) luoda edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinymparistolle.

Suunnittelun lahtdkohdat

Suunnittelualue on osa Sipoonrannan rakenteilla olevaa
merellistd asuinaluetta. Alue sijaitsee Helsingista Porvoo-
seen suuntautuvalla kehittamis- ja kasvuvyodhykkeelld, jo-
hon kohdistuu merkittavia vaestonkasvutavoitteita.

Suunnittelualueen sijainti Storérenin niemelld Suomen-
lahden rannassa, korkeustasossa 0.6-0.8 mpy, edellyttaa
merenpinnan noususta aiheutuvan tulvavaaran huomioon
ottamista alueen suunnittelussa ja rakentamisessa. Alu-
een rakentamisolosuhteet ovat haastavat myds maapera-
suhteiden nakdkulmasta - suunnittelualueen lantiset osat
ovat tiheaa jarviruokovyohyketta ja muilta osin alue on
tdytemaata, jonka alla on pehmea savikerros.

Kesalld 2010 tehdyn kartoituksen (Alleco Oy, 29.7.2010)
perusteella alueella ei esiinny luonnonsuojelulailla suojel-
tuja meriuposkuoriaisia. Vuonna 2008 tehtyjen laajempi-
en luonto- ja vesikasvillisuusselvityksien mukaan alueella
esiinny mydskdaan muita tavanomaisuudesta poikkeavia
luontoarvoja.

Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet

Alueen suunnittelun ldhtékohtina toimivat MRL:n 24 §:n
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet (VAT), joista tatd asemakaavatyota ohjaavat
etenkin seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen tyossdkdyntialueilla varmistetaan alu-
eidenkaytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen
tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvélle elinym-
paristolle.

Definiering av planarbetet och malen

Arbetet med att andra detaljplanen for Storérens vastra
strand grundar sig pa en ansdkan om planandring som
markagaren Sipoonranta Oy, som dven bygger omradet,
lamnade in till kommunen 12.4.2010 Kommunstyrelsen
beslot pa sitt mote 25.5.2010 att bifalla ansékan och in-
fora planandringsarbetet i kommunens planlaggningspro-
gram 2010-2013. Kommunstyrelsen godkande avtalet om
start av planlaggning pa sitt sammantrade 28.9.2010 och
avtalet undertecknades av kommunen och markdgaren
23.11.2010.

Syftet med andringen av planen for Stordrens vastra strand
ar att gora det lattare att genomféra planldsningen i kvarter
255 bland annat genom andring av byggnads-, tomt- och
vattenomradesgrénserna samt anvisa parkeringen till tack-
ta bilplatser.

| enlighet med innehallskraven for detaljplaneri54 §i
markanvandnings- och bygglagen stravar planlésningen
efter att skapa forutsattningar for en halsosam, trygg och
trivsam livsmiljo.

Utgangspunkter for planeringen

Planeringsomradet &r en del av det havsnara bostadsom-
radet Sibbostranden, som haller pa att byggas. Omradet &r
beldget i utvecklings- och tillvdxtzonen mellan Helsingfors
och Borga och ambitidsa mal angaende befolkningstillvax-
ten har stéllts for det.

Laget pa udden av Stordren vid stranden av Finska viken,
pa héjdnivan 0,6-0,8 m.o.h., forutsatter att man vid plane-
ringen och byggandet beaktar dversvamningsrisken som en
hojning av havsytan kan medfora. Byggnadsforhallandena
ar kravande dven nar det galler jordmansférhallandena —
de vastra delarna av planeringsomradet utgors av tata vass-
ruggar och till 6vriga delar bestar omradet av fylinadsjord
ovanpa ett mjukt lerskikt.

Med utgangspunkt i en kartlaggning som gjordes somma-
ren 2010 (Alleco Oy, 29.7.2010) finns det i omradet inga
forekomster av stor natebock, en insektart som ar fridlyst
med stéd av naturvardslagen. Enligt mer omfattande natur-
inventeringar och utredningar om vattenvegetationen som
gjordes ar 2008 finns det inte heller nagra naturvarden som
avviker fran det normala.

Riksomfattande mal for omradesanvandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de riksomfat-
tande malen for omradesanvandningen (RMO) enligt mark-
anvandnings- och bygglagen 24 §, av vilka sarskilt foljande
punkter styr detta detaljplanearbete:

| stadsregionernas pendlingsomraden sakerstalls for om-
radesanvandningens del att det finns forutsattningar att
bygga bostdder som dr andamalsenligt placerade och att
kraven pd en god livsmiljo kan tillgodoses.
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Alueidenkaytén suunnittelussa olemassa olevat tai odotet-
tavissa olevat ympdristohaitat ja poikkeukselliset luonnon-
olot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkaistaan. Alu-
eidenkdytossa luodaan edellytykset ilmastonmuutokseen
sopeutumiselle.

Alueidenkdytdssa on otettava huomioon viranomaisten
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet ja pyrittava ehkai-
semaan tulviin liittyvat riskit.

Alueidenkdytdn suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperdn soveltuvuus suunniteltuun
kayttoon. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on sel-
vitettdava ennen ryhtymista kaavan toteuttamistoimiin.

Maakuntakaava ja yleiskaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa (valitus-
kasittely vield kesken) Itd-Uudenmaan maakuntakaavas-
sa ja Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymdssa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava
ei ole vield lainvoimainen KHO:n valituskasittelyn vuoksi)
kaavamuutosalue on taajamatoimintojen aluetta. Storére-
nin niemelle on osoitettu molemmissa kaavoissa venesa-
tama.

Maakuntakaavassa on osoitettu uusi junaratavaraus Por-
voonvdyldn varteen. Sipoon yleiskaavassa on vastaavasti
osoitettu vaihtoehtoiset joukkoliikenteen kehittamiskay-
tava/yhteystarve -varaukset seka Uuden Porvoontien etta
Porvoonvaylan varteen. Porvoonteiden viliselle alueelle
on lisdksi osoitettu yleiskaavassa itd-lansisuuntainen tielii-
kenteen yhteystarve.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston
2.3.2009 hyvaksyma ja 2.7.2009 lainvoimaiseksi tullut
Stordrenin asemakaava ja asemakaavan muutos (B 13).
Kaavamuutosalue on voimassa olevassa asemakaavassa
osoitettu enintaan yksikerroksisten erillispientalojen kort-
telialueeksi (AO-4) ja vesialueeksi, joka voidaan erottaa
maanmittaustoimituksella muusta vesialueesta (w-1).

Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan yksityisessa omis-
tuksessa.

Aluetta koskevat sopimukset
Sipoon kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken on tehty kaa-

vamuutosaluetta koskien kaavoituksen kdaynnistamissopi-
mus 23.11.2010.

Vid planeringen av omradesanvandningen identifieras be-
fintliga eller forvantade miljdoldgenheter och exceptionel-
la naturforhallanden och verkningarna av dem forebyggs.
Vid omradesanvandningen skapas forutsattningar for an-
passningen till klimatférandringen.

Vid omradesanvandningen ska omraden med Gversvam-
ningsrisk i enlighet med myndigheternas utredningar be-
aktas och en bekdmpning av riskerna i anslutning till dver-
svamning efterstravas.

| samband med planeringen av omradesanvandningen ska
beaktas hur lamplig marken och berggrunden i omradet ar
for den avsedda anvandningen. Ett fororenat markomra-
des behov av sanering skall utredas innan atgarder borjar
vidtas for att forverkliga planen.

Landskapsplan och generalplan

I den av Miljoministeriet 15.2.2010 faststallda landskaps-
planen fér Ostra Nyland (besvarsprocess pagar) och i den
av Sibbo kommunfullméaktige 15.12.2008 godkédnda gene-
ralplanen for Sibbo 2025 med rattsverkningar (generalpla-
nen har inte annu vunnit laga kraft p.g.a. besvarsprocess
hos HFD) ar planomradet ett omrade for tatortsfunktio-
ner (C). | bagge planerna har en smabatshamn anvisats till
Storérens udd.

I landskapsplanen har en reservering for en ny tagbana
anvisats langs Borgaleden. | generalplanen fér Sibbo har
pa samma satt anvisats alternativa reserveringar for kol-
lektivtrafikens utvecklingskorridor/férbindelsebehov langs
bade Nya Borgavagen och Borgéleden. Till omradet mellan
Borgavagarna har i generalplanen dessutom anvisats ett
behov av en forbindelse for vagtrafiken i dstlig-vastlig rikt-
ning.

Detaljplanen

| planeringsomradet géller den av kommunfullméaktige
2.3.2009 godkdnda och 2.7.2009 lagkraftvunna Detaljplan
for Stororen och andring av detaljplanen (B 13). Planand-
ringsomradet har i den géllande detaljplanen anvisats som
ett kvartersomrade for fristdende smahus med hogst en
vaning (AO-4) och ett vattenomrade som genom en lant-
materiforrattning kan skiljas fran det ovriga vattenomra-
det (w-1).

Markagoforhallanden

Planeringsomradet &r i sin helhet privatagt.

Avtal om omradet

Ett avtal om att starta planeringen av plandandringsom-
radet sl6ts mellan Sibbo kommun och Sipoonranta Oy
23.11.2010.



Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Stordrenin niemen sijainti kartalla on osoitettu punaisella
nuolella.

Utdrag ur landskapsplan fér 6stra Nyland (miljéministeriet
15.2.2010). Storérens udd visas pd kartan med en réd pil.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Storérenin
niemen sijainti kartalla on osoitettu valkoisella nuolella.
Huom! Kaavakartta on valtuuston pddtéksen mukainen.
Helsingin Hallinto-oikeus kumosi valtuuston pddtéksen
siltd osin, kun se koskee Majvikin alueelle osoitettua
taajamatoimintojen aluetta (A).

Utdrag ur generalplan fér Sibbo 2025 (fullmdktige
15.12.2008). Storérens udd visas pa kartan med en vit

pil. Obs! Plankartan dr férenlig med fullmdktiges beslut.
Helsingfors férvaltningsdomstol upphdvde fullmdktiges
beslut till den del det ber6r omradet for tatortsfunktioner (A)
som anvisats till Majvik.

Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta (kv 2.3.2009).
Kaavamuutosalueen alustava rajaus on esitetty kartalla
siniselld.

Utdrag ur den gdllande detaljplanen (fullmdktige 2.3.2009).
Plandndringsomrddet preliminéra avgrdnsning anges pa
kartan med bla.
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Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetadn kaavan to-
teutuksen ymparistévaikutukset maankaytto- ja rakennus-
lain edellyttamalla tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Lisaksi ar-
vioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkaytt6ta-
voitteisiin seka yleispiirteisen kaavojen ohjausvaikutukset.
Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtdvana on tukea kaavan val-
mistelua ja hyvaksyttavien kaavaratkaisujen valintaa seka
auttaa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisdltovaati-
mukset toteutuvat. Kaavan vaikutusten arviointi perus-
tuu alueelta laadittaviin perusselvityksiin, kaytdssa oleviin
muihin perustietoihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maasto-
kdynteihin, osallisilta saataviin lahtotietoihin, lausuntoihin
ja mielipiteisiin seka laadittavien suunnitelmien ymparis-
t6d muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaavaratkaisun
mukaista tilannetta nykytilanteeseen (voimassa olevan
asemakaavan mukainen vaihtoehto) ja asetettuihin tavoit-
teisiin.

Tehdyt selvitykset

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee
perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin.

Kaavan laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohjana kayte-
tddn muun muassa seuraavia Storérenin asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen (kv 2.3.2009) yhteydessa tehtyja
selvityksia ja suunnitelmia:

e Luontoselvitys. Sito Oy, 30.10.2008

e Stordrenin vesialueen vesikasvillisuuskartoitus ja
pohjaeldinselvitys. Alleco Oy, 30.9.2008

e Maaperan haitta-ainetutkimus. Geo-Juva Oy, 24.9.2008

e Yleispiirteinen pohjatutkimus. Geo-Juva Oy, 26.8.2008

e Meluselvitys. WSP Finland Oy, 13.10.2008

e Risteys- ja liittymaselvitys. Sito Oy ja DPI-U2
Arkkitehdit, 28.10.2008

e Alustava vesihuoltotarkastelu. Sito Oy, 31.10.2008

Lisaksi Stororenin niemea rajaavilla vesi- ja ruovikkoalueil-
la tehtiin kesélld 2010 meriuposkuoriaiskartoitus (Alleco
Oy, 29.7.2010).

Vaikutusalue

Voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen
ndhden kaavamuutoksella arvioidaan olevan vaikutuk-
sia vain suunnittelualueelle ja aivan sen ldhiymparistoon
maankdytdn vahdisten muutosten vuoksi.

Konsekvensbedtmning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds miljo-
konsekvenserna av planens verkstéllande pa det satt som
markanvandnings- och bygglagen forutsatter (MBL § 9

och MBF 1 §). Dessutom bedéms planen i férhallande till
de riksomfattande malen fér omradesanvandningen samt
med Oversiktliga planers styrningsverkan. Konsekvenserna
bedoms i forhallande till de mal som stalls.

Konsekvensbeddmningens uppgift ar att stéda planbered-
ningen och val av godtagbara planlésningar samt fung-
era som hjalp vid bedémningen av hur planens mal och
innehallskrav forverkligas. Planens konsekvensbedémning
grundar sig pa basutredningar 6ver omradet, pa ovrig till-
ganglig grundinformation, utredningar, planer, terrangbe-
sok, utgangsmaterial av intressenterna, utlatanden och
asikter samt analysering av de egenskaper som forandrar
miljon i planerna som utarbetas.

| konsekvensbedomningen jamfér man den presenterade
planlésningen med nulaget (alternativet enligt den gal-
lande detaljplanen) och med de uppsatta malen.

Gjorda utredningar

Enligt markanvandnings- och bygglagen 9 § ska en plan
basera sig pa tillrackliga undersdkningar och utredningar.

Som underlag for sammanstallandet av planen och be-
domningen av konsekvenserna anvands foljande utred-
ningar och planer som gjorts i samband med detaljplanen
for Storéren och dandringen av detaljplanen (fullméktige
2.3.2009):

¢ Luontoselvitys (naturinventering). Sito Oy, 30.10.2008

* Stordrenin vesialueen vesikasvillisuuskartoitus ja
pohjaeldinselvitys (vattenvegetation och bottenfauna).
Alleco Oy, 30.9.2008

¢ Maaperan haitta-ainetutkimus (skadliga &mnen i jord
manen). Geo-Juva Oy, 24.9.2008

¢ Yleispiirteinen pohjatutkimus (undersokning av
botten). Geo-Juva Oy, 26.08.2008

¢ Meluselvitys (buller). WSP Finland Oy, 13.10.2008

¢ Risteys- ja liittymaselvitys (korsningar och anslutning-
ar). Sito Oy och DPI-U2 Arkkitehdit, 28.10.2008

e Alustava vesihuoltotarkastelu (preliminar granskning av
vattenforsorjningen). Sito Oy, 31.10.2008

Dartill kartlades forekomsten av stor natebock i vattnet
och vassruggarna som gransar till udden av Storéren som-
maren 2010 (Alleco Oy, 29.7.2010).

Konsekvensomrade

| forhallande till situationen i den géllande detaljplanen
bedémer man att det finns konsekvenser bara for plane-
ringsomradet och den ndrmaste omgivningen eftersom
andringarna i markanvandningen &r sa ringa.



Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa. Osallisia ovat my0ds ne viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisia osallisia ovat:

e suunnittelualueeseen rajautuvien alueiden
kiinteistonomistajat ja asukkaat

e kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot,
kuten tekniikka- ja ymparistdosasto

e muut viranomaiset ja yhteistyotahot,
kuten Helsingin kaupunki ja Uudenmaan ELY-keskus

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun lahto-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan
vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensa asiasta (MRL 62 §).

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

Kéaynnistysvaihe

Asemakaavatyo kdynnistyy kaavatyon kuuluttamisella vi-
reille, tyon ohjelmoinnilla seka osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman laadinnalla (MRL 63 §). Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma asetetaan julkisesti ndhtaville Kuntalaan
ja Soderkullan kirjaston aulaan 30 paivan ajaksi kaavan
vireille tulosta alkaen. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
maan voi tutustua lisdksi koko kaavaprosessin ajan kunnan
internet-kotisivuilla.

Osalliset voivat antaa palautetta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman riittdvyydesta ja suunnitelmaa voidaan tdy-
dentda saadun palautteen pohjalta kaavaprosessin aikana.
Suunnitelmaa koskevissa puutteellisuuksissa pyydetaan
kdaantymaan ensisijassa kunnan edustajien puoleen. Mikali
osallinen katsoo yhteydenotosta ja kunnan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan tekemistd muutoksista huolimatta
OAS:n puutteelliseksi, on hdnellda mahdollisuus esittda Uu-
denmaan ELY-keskukselle neuvottelun kdymista osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydesta ennen kaava-
ehdotuksen asettamista julkisesti ndhtaville (MRL 64 §).

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.

Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:

¢ fastighetsadgare och invanare i omraden som gransar till
planeringsomradet

e kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga som
avdelningen for teknik och miljé

e o©vriga myndigheter och samarbetspartner,
t.ex. Helsingfors och Narings-, trafik- och miljécentralen
i Nyland.

Vaxelverkan

Planlaggningsforfarandet 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, bedéma verkningarna av plan-
ldaggningen och skriftligen eller muntligen uttala sin asikt
om saken (MBL 62 §).

Intressenterna har under hela planlaggningsarbetets gang
mojlighet att ge respons angdende detaljplanearbetet per
e-post, brev eller telefon till kommunens representant
som svarar for planlaggningen. Man kan ocksa komma

till Sockengarden och tréffa planens beredare, bara man
kommer 6verens om en besokstid pa forhand.

Startskedet

Detaljplanearbetet startar nar planarbetet kungors an-
hangigt, arbetet planeras samt programmet for deltagan-
de och bedémning utarbetas (MBL 63 §). Programmet for
deltagande och bedomning laggs fram offentligt i Socken-
garden och i entren till S6derkulla bibliotek under 30 da-
gar efter det att planen anhangiggjorts. Man kan dven be-
kanta sig med programmet for deltagande och bedémning
under hela planprocessen pa kommunens internetsidor.

Intressenterna kan ge respons pa huruvida programmet
for deltagande och beddmning ar tillrackligt och pro-
grammet kan kompletteras utgdende fran den erhallna
responsen under planprocessen. Angaende bristfallighe-
ter i programmet ombes intressenten i forsta hand vinda
sig till kommunens representanter. Savida intressenten
anser att PDB fortfarande ar bristfalligt, trots kontakt med
kommunen och kommunens andringar i programmet, har
han mojlighet att for Narings-, trafik- och miljécentralen i
Nyland foresld samrad om huruvida programmet for del-
tagande och beddmning ar tillrackligt innan planforslaget
laggs fram (MBL 64 §).
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Ehdotusvaihe

Koska kaavamuutostyon tarkoituksena on muuttaa voi-
massa olevaa asemakaavaa vain vahaisiltd osin, eikd mm.
korttelin kdyttotarkoitusta tulla muuttamaan tai raken-
nusoikeutta lisédmaan, valmistellaan kaavamuutos suo-
raan kaavaehdotukseksi. Asemakaavan muutosehdotus
asetetaan julkisesti nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 §
ja MRA 27 §). Nahtavilla oloaikana osalliset voivat jattaa
kaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta
viranomaistahoilta pyydetdan kaavaehdotuksesta lausun-
not (MRA 28 §). Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan
kunnan perusteltu vastine.

Kaavaehdotukseen tehdaan muistutusten ja lausuntojen
perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen hyvaksy-
miskasittelyd. Mikali tehtavat muutokset ovat oleellisia,
kaavaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville. Jos muutok-
sia ei tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjattu asemakaa-
vaehdotus viedadadn kaavoitusjaoston kautta kunnanhalli-
tuksen hyvaksyttavaksi.

Hyvéksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy kunnanhallitus kaavoitusjaoston
esityksestd, silld kyseessd on luonteeltaan ei merkittava
asemakaava. Kunnanhallituksen hyvaksymispaatokses-
ta voi valittaa kirjallisesti Helsingin hallinto-oikeuteen ja
edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Alustava aikataulu

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

Joulukuu 2010
Kaavatyon kuuluttaminen vireille seka

osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville

Maaliskuu 2011
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla

Toukokuu 2011
Asemakaava kunnanhallituksen hyvaksyttavaksi

Forslag

Syftet med planédndringen ar att andra den i kraft varande
planen pa ett litet omrade. Planandringen &r inte bety-
dande da varken kvarterets anvandningsdandamal andras
eller byggnadsratten 6kar. Planandringen bereds direkt
som forslag till detaljplaneandring. Forslaget till detaljpla-
nedndring halls offentligt framlagt under 30 dagar (Mark-
Byggl 65 § och MarkByggF 27 §). Under framlaggningsti-
den kan intressenterna framféra en skriftlig anmarkning
mot planférslaget. Utlatanden av myndigheter begérs en-
ligt behov 6ver planforslaget (MarkByggF 28 §). Kommu-
nen ger sitt motiverade bemd&tande till anmarkningarna
och utlatandena.

Pa basis av anmarkningar och utldtanden goérs eventuella
andringar i planforslaget innan den slutliga behandlingen.
Om planférslaget fordandras vasentligt laggs det fram pa
nytt. Om inga andringar gors eller om de inte ar vasent-
liga, behandlas det korrigerade planforslaget forst av plan-
laggningssektionen och sedan av kommunstyrelsen som
godkanner planen.

Godkannande

Detaljplanen godkdanns av kommunstyrelsen enligt plan-
laggningssektionens forslag da detaljplanen till sin natur
inte ar betydande. Man kan besvara sig 6ver kommun-
styrelsens beslut till Helsingfors férvaltningsdomstol och
vidare till hogsta forvaltningsdomstolen.

Preliminar tidtabell

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

December 2010
Planarbetet kungors anhangigt och programmet for delta-
gande och beddémning laggs fram

Mars 2011
Planforslaget laggs fram offentligt

Maj 2011
Detaljplanen laggs fram for godkdannande av kommunsty-
relsen



Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on, ettd niilla joita kaavatyo
koskee on mahdollista seurata suunnittelua ja osallis-

tua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta
tarkeista vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa (Sipoon Sa-
nomat ja Borgabladet), kunnan internet-kotisivuilla ja vi-
rallisella ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleisten kuulutusten
ohella tiedotetaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen
ja siihen rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeit-
se kaavatyon keskeisista vaiheista.

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

Kaavatyon etenemisestéa tiedotetaan laajimmin kunnan

verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa.
Kaavoitusta koskevia tietoja I16ytyy osoitteesta www.sipoo.
fi/fi/asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.

Kuulutukset

Kaavaa koskevat kuulutukset kunnan ilmoituslehdissa (Si-
poon Sanomat ja Borgdbladet), internetkotisivuilla (www.
sipoo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kuntala).

Yhteyshenkilot
Lisatietoja asemakaavatydsta antavat:

Suvi Siivola, kaavoittaja
puh. (09) 2353 6721
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Matti Kanerva, maankayttopaallikko
puh. (09) 2353 6720
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

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

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

seka

konsulttitoimisto
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy
Aaro Virkkunen, arkkitehti SAFA
puh. (09) 6215730

Information

Utgangspunkten i informationen &r att de som berors av
planlaggningsarbetet ska ha mojlighet att folja med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen och
deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Borgabladet
och Sipoon Sanomat), pa kommunens internetsidor och
pa den officiella anslagstavlan i Sockengarden. Ut6ver de
allménna kungorelserna informeras dgare och av kommu-
nen kianda innehavare av mark inom detaljplaneomradet
och i angransning till det, brevledes om planlaggningsar-
betets centrala skeden.

De som gjort en anmarkning mot detaljplaneédndringen
och som skriftligen har begéart det och samtidigt uppgett
sin adress skall underrattas om kommunens motiverade
stallningstagande (bemotande) till den framférda anmark-
ningen. Information om godkdnnande 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 planldggningsarbetets framskridande pu-
bliceras pa kommunens webbplats dér materialet som be-
ror planen finns askadligt. Information om planldggningen
finns pa adressen www.sibbo.fi/se/bygga_och_bo/plan-
laggning/detaljplaner.

Kungorelser

Kungorelser om planlaggningsarbetet publiceras i kommu-
nens annonsorgan (Borgabladet och Sipoon Sanomat), pa
kommunens internetsidor www.sibbo.fi och pa kommu-
nens anslagstavla (Sockengarden).

Forfragningar

Tillaggsuppgifter om detaljplanedndringen ges av:

Suvi Siivola, planldggare
tfn (09) 2353 6721
fornamn.efternamn@sibbo.fi

Matti Kanerva, markanvandningschef
tfn (09) 2353 6720
fornamn.efternamn@sibbo.fi

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

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

samt
konsultbyran
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy

Aaro Virkkunen, arkitekt SAFA
tfn (09) 6215730
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YHTIO 1/ As Oy Sipoonrannan Fokka
- PAQL2M2

- RO 960kem2

- AR2

YHTIO 2/ As Oy Sipoonrannan Nautilus
- PA870M2

- RO 1620kem2

- ALL

YHTIO 3/ As Oy Sipoonrannan Saalinki
- PA3050m2

- RO 4850kem2

- AL2

YHTIO 4/ As Oy Sipoonrannan Knaapi
- PA4650m2

¢ r - RO 4600kem2

SINTE — v - AL2

YHTIO 5/ As Oy Sipoonrannan Jooli
- PA3681m2

- RO 1200kem2

- ARl

YHTIO 6/ As Oy Sipoonrannan Sluuppi
- PA6039m2 (sis. vesialue)

- RO 1440kem2

- AO-4

YHTIO 7/ As Oy Sipoonrannan Mesaani
- PAS5523m2

- RO 9600kem2

- ALL

YHTIO 8/ As Oy Sipoonrannan Skanssi
- PA5093m2

- RO 8600kem2

- AL2

ARKKITEHTITOIMISTO AVARG OY

finland

p.09-621 5730 arkkitehtitoimisto@avarc.net

katajaharjuntie 11 00200 _helsinki

355-0 SIPOONRANTA

Yleissuunnitelma 1:1000

16.09.2010

avarc
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Pohjakartta tayttda kaavoitusmittauksista annetun
\ - asetuksen (1284/99) vaatimukset ja on ajan tasalla.

Sipoossa xx.xx.2011

Pekka Soyrila
mittaus- ja kiinteistopaallikkg
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
BETECKNINGAR 0CH BESTAMMELSER | DETALJPLAN

AO _4 Erillispientalojen korttelialue.
Rakennusoikeuden liséksi saa rakentaa maantasoon 50 k-m2 / asunto asuntoihin
liittyvaa teknista-, varasto- tai autosailytystilaa.
Ranta on pengerrettava eroosion kestavaksi yhtenaisesti koko korttelialueella.
Rakennuksen vesikaton ylin korkeusasema + 8.50 m. Kattomuoto on kaksoispulpetti-
tai harjakatto.Julkisivut tummaa puuta seka tiiltd ja vaaleaa rappausta, yleisvaritys
tumma.

Kvartersomrade for fristiende smahus.

Till bostaderna far utéver byggratten byggas pa markniva 50 m2-vy / bostad
teknisk-, lager- eller garageutrymme som hor till bostaden.

Stranden skall terrasseras enhetligt pa hela kvartersomradet och invallningen skall
tala erosion.

Hogsta hojd for byggnadens vattentak + 8.50 m. Takformen &r dubbelt pulpet- eller
astak. Fasaderna morkt tra samt tegel och ljus rappning, dominerande farglaggning
mork.

W Vesialue.
Vattenomrade.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfoér planomradets grans.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

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

255 Korttelin numero.
Kvartersnummer.

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

240 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

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

+ 1.5 Maanpinnan likimaarainen korkeusasema.
Ungefarlig markhojd.

7 "7 Rakennusala.
L] Byggnadsyta.

— — /7 Ohjeellinen vesialueen osa, joka voidaan erottaa maanmittaustoimituksella muusta
vesialueesta.
[ — Riktgivande del av vattenomrade som genom lantmateriforrattning kan avskiljas fran
det 6vriga vattanomradet



Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

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

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

Merkinta osoittaa, kuinka monta autopaikkaa asuntoa kohti on rakennettava.
Beteckningen anger hur manga bilplatser som skall anlaggas per bostad.

Yleiset maaraykset:

Alueelle rakennettaessa tulee noudattaa korttelialuetta 255 koskevaa
rakennustapaohjetta (paivatty 14.4.2011).

Korttelialueen rannan puoleiselle sivulle on rakennettava aallokolta ja meriveden
nousemiselta suojaavia rakenteita, joiden ylimman korkeusaseman tulee olla vahintaan
+ 2,6 m merenpinnasta (N60-korkeusjarjestelméa).

Asemakaava-alueen maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve tulee selvittaa ja
mahdollisesti pilaantunut tai roskaantunut maapera on kunnostettava ennen
rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista.

Alueella on ohjeellinen tonttijako. Tonttien lukumaaraé ei saa lisata tontteja jakamalla.

Rakennuksen alimman kerroksen lattiatason on oltava vahintdan tasolla + 3 m
merenpinnasta (N60-korkeusjarjestelma).

Julkisivuun, jonka kohtisuora etdisyys autopaikasta on pienempi kuin 8 m ei saa
sijoittaa asuinhuoneen péaaikkunoita ellei asuntojen lattiataso ole vahintddan 1 m
autopaikkojen tasoa ylempana.

Ruoppaukset edellyttavat vesilain mukaisia lupia.

Ohjeelliselle vesialueen osalle w-1 saa rakentaa omaan kaytt6dn laiturin enintaan
kahta venepaikkaa varten. Laiturin pituus saa olla enintdan 10 m rakennetusta
rantaviivasta.

Allmanna bestammelser:

Vid byggande pa omradet skall anvisningarna for byggnadssatt som utarbetats for
kvartersomradet 255 (daterad 14.4.2011) foljas.

Pa den sida av kvartersomradet som vetter mot stranden skall byggas konstruktioner
som skyddar mot sjogang och stigande havsvatten. Konstruktionernas héjd bor vara
minst + 2,6 m Over havsytan (N60-hdjdsystemet)

Detaljplaneomradets jordmans féroreningsgrad och saneringsbehov bor utredas och
eventuell férorenad eller nedsmutsad jordméan skall saneras innan man boérjar bygga
eller vidtaga andra atgarder.

Det fins en riktgivande tomtindelning pa omradet. Antalet tomter far inte 6kas genom
delning av tomter.

Golvnivan i byggnadens nedersta vaning skall ligga pa minst +3 m éver havsnivan
(N60-h6jdsystemet).

| fasad belagen mindre an 8 m vinkelratt fran bilplats far inte placeras till
bostadsrum hérande huvudfonster, sdvida inte bostadernas golvyta ligger 1 m hogre
an bilplatsnivan.

Muddring forutsatter giltiga tillstdnd enligt vattenlagen.

Pa vattenomradet w-1 far man for eget bruk bygga en brygga med hogst tva
batplatser. Bryggans langd far vara hogst 10 m fran den byggda strandlinjen.



SIPOONRANTA
Kortteli 255
AO-4

Korttelin rakennusoikeus yhteensa
Rakennusoikeus talousrakennuksille yhteensa (50kem?/as)

Tonttikohtaiset alat ja rakennusoikeudet:

Tontti Pinta-ala (m?) Rakennusoikeus (kem?)
255-1 650, vesialue 256 240+50
255-2 760, vesialue 239 240+50
255-3 756, vesialue 237 240+50
255-4 765, vesialue 232 240+50
255-5 788, vesialue 171 24050
255-6 1040, vesialue 136 240+50

1440 kem?
300 kem?

<]
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Kaavan sallima rakennusalueraja

Kaavan sallima enimmaiskerrosala

Viitesuunnitelman mukainen
rakennusala

355-6 SIPOONRANNAN SLUUPPI

Kortteli 255, Korttelisuunnitelma 1/500
14.04.2011

avar

ARKKITEHTITOIMISTO AVARC OY
katajaharjuntie 11 00200 helsinki  finland
p. 09- 621 5730 arkkitehtitoimisto@avarc.net

-
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Vastineet kaavaehdotuksesta (MRL:n 65 §:n ja MRA:n 27 §:n mukaisesti néhtavilla 21.2.-23.3.2011) annettui-
hin lausuntoihin ja muistutuksiin / Bemotanden till utldtanden och anmarkningar om planférslaget som varit
offentligt framlagt enligt 65 8 MBL och 27 § MBF 21.2.-23.3.2011

Nahtavilla olo

Asemakaavaehdotus oli MRL:n 65 §:n ja MRA:n 27 §:n mukaisessa tarkoituksessa julkisesti ndhtavilld 21.2.-23.3.2011 vali-
send aikana. Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot Uudenmaan ELY-keskukselta, Helsingin kaupungilta, Sipoon kunnan

rakennusvalvonnalta ja kunnallistekniikalta.

Lausunnot ja muistutukset seka vastineet niihin

Kaavaehdotusta koskien saatiin lausunnot ELY-keskukselta ja Sipoon kunnallistekniikalta seka jatettiin yksi muistutus.

Seuraavassa on referoitu tiivistden annettuja lausuntoja ja muistutuksia sekd annettu vastineet niihin. Alkuperaiset muistu-

tukset loytyvat kaavamapista.

Lausunnot

Sipoon kunnallistekniikka

Korttelin 255 tontti 1:n kaakkoisrajalle tulee merkita joh-

torasite, koska siihen tullaan rakentamaan ns. tulvaputki,

joka palvelee mm. K 260 tulvasuojausta. Samoin tulvaput-
ki tulee huomioida rantakiveys- ja venelaituritoteutuksis-

sa.

Uudenmaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus

Kaavan yleisiin maarayksiin sisaltyvaa pilaantuneita maita
koskevaa kaavamdaraystd on tarkoituksenmukaista sel-
keyttaa esimerkiksi seuraavasti: Asemakaava-alueen maa-
perdn pilaantuneisuus ja puhdistustarve tulee selvittaa ja
mahdollisesti pilaantunut tai roskaantunut maapera on
kunnostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimen-
piteeseen ryhtymista.

Kaavamaaraysten mukaan rakennuksen alimman kerrok-
sen lattiatason on oltava vahintdan +3 metrid meren-
pinnasta, mutta sen lisdksi rakenteissa on varauduttava
aallokkoon. Asemakaavan muutosehdotuksen mukaan
maanpinnan likimaardinen korkeusasema tulee olemaan
korttelialueen lansipuolella +1,5 metrid. Veden noustessa
maanpinnan tasolle, voi aallokko edeta aina seinaraken-
teeseen asti. Lahtokohtana tulisi olla, ettd aallokko ei ylet-
tyisi seindrakenteeseen, vaan aallot pysahtyisivat rannan
muotoilun ja eroosiosuojauksen ansiosta jo ennen seina-
rakennetta. Lisdksi rakenteen perustuksien suunnittelussa
tulisi ottaa huomioon meriveden nouseminen tasolle +2,6
metria.

Vastine

Korjattuun asemakaavan muutosehdotukseen on merkitty
tontin 1 kaakkoisreunaan johtorasite (maanalaista johtoa
varten varattu alueen osa) maanalaista johtoa varten.
Merkinta ohjaa nain huomioimaan tulvaputken alueen to-
teutuksessa.

Vastine

Korjatussa asemakaavan muutosehdotuksessa yleisiin
madrayksiin sisaltyvaa pilaantuneita maita koskevaa kaa-
vamadraysta on muutettu ELY-keskuksen lausunnon mu-
kaiseen muotoon: Asemakaava-alueen maaperan pilaan-
tuneisuus ja puhdistustarve tulee selvittda ja mahdollisesti
pilaantunut tai roskaantunut maapera on kunnostettava
ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhty-
mista.

Korjatussa kaavaehdotuksessa on varauduttu merive-

den nousemiseen tasolle + 2.6 m seka estetty aallokon
eteneminen seindrakenteisiin seuraavalla rakentamista
ohjaavalla yleisellda maaradyksella: Korttelialueen rannan
puoleiselle sivulle on rakennettava aallokolta ja meriveden
nousemiselta suojaavia rakenteita, joiden ylimman kor-
keusaseman tulee olla vahintdan + 2,6 m merenpinnasta
(N60-korkeusjarjestelma).



Muistutukset

Raimo Laakia

Stordrenin tuoretta asemakaavaa ei tule muuttaa vahan
valia postimerkin kokoisina palasina. Eri asteisesti vireilla
olevat muutosehdotukset (ainakin kolme) tulee kasitella
yhtené kokonaisuutena.

On nahtévissd, ettd muutosehdotukset — jos ne kasitellddan
talla tavoin kuin nyt on meneilldan — lisdavat rakentamista
ja havittavat yleiseen kdyttéon varatun uimapaikan. Uima-
paikka tulee varmistaa ja toteuttaa ennen kuin ryhdytaan

tuoreen kaavan repimiseen ja parsimiseen.

Asken 14 valtuutettua on vedonnut kunnanhallitukseen,
ettd kunta neuvottelee Stordrenin kaava-alueen maan-
omistajien kanssa jo lukkoon lyédyn meriuimarannan
konkreettiseksi toteuttamiseksi. Neuvotteluissa tulee pyr-
kia siihen, ettei rakennustyosta tule kunnalle kuluja.

Vastine

Storérenin niemelle on laadittu asemakaava (B 13), joka
on tullut lainvoimaiseksi 2.7.2009. Tdman asemakaava-
tydn yhteydessa on tehty kokonaistarkastelu alueen tule-
van maankdyton suhteen. Sittemmin kuntaan on jatetty
kolme ko. asemakaavaa (B 13) koskevaa muutoshakemus-
ta, joihin kunnanhallitus on vastannut myontavasti.

Jatettyjen kaavamuutosaloitteiden pohjalta on kdynnistet-
ty kaksi kaavamuutostyota: 29.4.2010 kaynnistettiin kort-
teleita 257 ja 259 seka ndiden laheista pysakointialuetta
(LP-6) ja osaa katualueista koskeva kaavamuutosty6 B 14
ja 2.12.2010 kaynnistettiin Lillorintien lansipuolista kort-
telialuetta 255 (AO-4) koskeva asemakaavamuutostyo B
15. Naissa kaavamuutoksissa ei tulla muuttamaan alueen
kayttotarkoitusta tai kaavaratkaisun padajatusta voimassa
olevaan asemakaavaan ndhden. Kaavamuutoksien tarkoi-
tuksena on ldhinna muuttaa kaavaratkaisua muutosten
alaisten korttelialueiden osalta toteuttamiskelpoisemmak-
si ja taajamakuvallisesti laadukkaammaksi. Kaavamuutos-
tyot eivat myodskdan vahenna yleisessa kaytdssa olevia
ranta-alueita eivatka esta tai vaaranna Stordrenin asema-
kaavassa B 13 osoitetun uimarannan toteuttamista.

Stordrenin asemakaavan mukaista urheilu- ja virkistyspal-
veluiden aluetta (VU-7) koskevaa kaavamuutostyotd B 16
ei ole viela kuulutettu vireille. Kunnanhallitus on kuitenkin
tehnyt paatoksen ko. aluetta koskevan kaavamuutostyon
kdynnistamisestad kokouksessaan 19.1.2010 alueen maan-
omistajan kuntaan jattdman kaavamuutoshakemuksen
pohjalta. Tassd asemakaavan muutosty6ssa on tarkoitus
tutkia mahdollisuuksia muuttaa osa voimassa olevan kaa-
van mukaisesta urheilu- ja virkistyspalveluiden alueesta
(VU-7) erillispientalojen korttelialueeksi. Koska ko. kaava-
muutostyon tavoitteena on muuttaa Storérenin asema-
kaavan kokonaisratkaisua tietyilta osin, tulee kaavamuu-
tostyon yhteydessa tulee tehda vaikutustarkastelut talta
osin.

Koska Stordrenin alueen maankaytollinen kokonaisratkai-
su on tutkittu voimassa olevassa koko Stordrenin alueen
kaavassa asemakaavassa B 13, ei kaavamuutostarpei-
den tarkastelemisen yhtena kokonaisuutena enda tdssa
vaiheessa katsota tuovan merkittdvaa lisdarvoa alueen
kehittamiselle. Kussakin kaavamuutostoissa tullaan tarkas-
telemaan kaavailtujen muutoksien vaikutuksia voimassa
olevan kaavan mukaiseen tilanteeseen nahden seka kaa-
vamuutosalueen kannalta etta koko Sipoonrannan alueen
kokonaisratkaisun kannalta. Taman katsotaan riittavan
tuomaan ilmi ne hyddyt ja haitat, joita kaavamuutoksista
aiheutuu alueen kokonaismaankdytdn kannalta.



LITE/BILAGA 7.

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 753 Sipoo Tayttamispvm

Kaavan nimi Stororenin ldansirannan asemakaavamuutos

Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm
Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvim
Hyviksymispykéla Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,7321  Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala Asemakaavan muutoksen pinta-ala
[ha] [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

07.04.2011
15.02.2011

02.12.2010
B 15

0,7321

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan [Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensi 0,7321 100,0 1740 0,24 0,0000 100
A yhteensia 0,6042 82,5 1740 0,29 0,1857 100
[P yhteensi
Y yhteensia
C yhteensi
K yhteensi
T yhteensi
V yhteensi
R yhteensi
IL yhteenséi
IE yhteensé
S yhteensé
[M yhteensi
W yhteensé 0,1279 17,5 -0,1857
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensi
IRakennussuojelusuoje“ut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos
[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensi




Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum for godkannande

Godkinnare

Godkind enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

753 Sibbo Datum for ifyllning
Detaljplaneiindring for Stororens véstra strand

Forslagsdatum

Dat. for meddel. om anh.gor.
Kommunens plankod

0,7321

Strandlinjens lingd [km]

Med egen strand  Utan egen strand

Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand  Utan egen strand

07.04.2011

15.02.2011
02.12.2010
B 15

Ny detaljplaneareal [ha]
Detaljplaneindringens areal [ha] 0,7321

o . Areal | Areal | Vaningsyta [Exploateringstal Andring i Aon(.lrlng !

Omradesreserveringar [ha] | [%] [m2vy] [e] areal vaningsyta
[ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 0,7321| 100,0 1740 0,24 0,0000 100
A sammanlagt 0,6042| 82,5 1740 0,29 0,1857 100
P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
'V sammanlagt
R sammanlagt
I, sammanlagt
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt 0,1279| 17,5 -0,1857
Underjordiska Areal | Areal | Vaningsyta | Andringiareal | Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m3vy] [ha +/-] [m2vy +/-]

Sammanlagt
Skyddade byggnaderAndring i skyddade byggnader

Byggnadsskydd™ ) | [mivy] | [antal+-] | [mlvy +/-]
Sammanlagt
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