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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

1.2

1.3

1.4

15

Sipoon Kunta
Kaavan nimi on KRINGELMALMIN OSAYLEISKAAVA
Kaavan pdivays: 25.3.2009

Kaavan on laatinut Maisema- Arkkitehtitoimisto Nakymé Oy yhteistydssa Sipoon kunnan
aiemman tekniikka- ja ymparistosaston, ja vuoden 2009 alusta Kehittdmis- ja kaavoitus-
keskuksen maankayttokeskuksen kanssa. Suunnittelutydstd ovat vastanneet maisema-
arkkitehti Yrjo Ala-Heikkila/ Maisema-arkkitehtitoimisto Nakyma Oy ja alikonsulttina
Kristina Karlsson, arkkitehti Safa/Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson. Kunnan yhteys-
henkilénd on toiminut maankayttéinsindori Pekka Soyrild. Luontoselvityksista on vastan-
nut Luontotieto Keiron Oy/ Susanna Pimenoff ja kunnallisteknisistd selvityksistd TL-
Suunnittelu Oy/ Seppo Imel&inen

Osayleiskaava on laadittu Kringelmalmin kylataajaman alueelle Etela-Sipoossa. Alue ka-
sittdéd 75 Nevaksen ja Spjutsundin kyliin kuuluvaa tilaa.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 65 hehtaaria.
Kaava-alueen sijainti

Kringelmalmin yleiskaava-alue sijaitsee Spjutsundintien (Mt1534) etelépuolella, noin 8,5
km Sdderkullan taajamasta ja 4,5 km Boxin kylédkeskuksesta kaakkoon.

Kaavan tarkoitus

Kaavan tarkoituksena on kunnanvaltuuston hyvaksymanéa ohjata rakentamista ja ympaéris-
ténmuodostusta pitkén aikavalin kuluessa, seké turvata kaavallisesti asumisturvallisuuden
ja ympéristosuojelun tavoitteiden toteutuminen.

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Ks. siséllysluettelo
Luettelo muista kaavaa koskevista taustaselvityksista ja lahdemateriaalista
Osana Kringelmalmin osayleiskaavaty6ta on laadittu seuraavat selvitykset:

1. Luontoselvitys, raportti 8.9.2004. Susanna Pimenoff/ Luontotieto Keiron Oy. Ly-
hennetty kuvaus ks. 2.2.2.

2. Maisemaselvitys on tehty maastotyoné toukokuussa 2004. Kuvaus ks. 2.2.1.

3. Rakennetun ympériston selvitykset on tehty maastotyona kevaalla 2004 ja tayden-
netty syksylla 2005. Kuvaus ks. 2.2.3

4. Kunnallistekninen selvitys ja vaikutusten arviointi: Selvitys on laadittu kehityskuvi-
en pohjalta kesédkuussa 2004. Nykytilanteen kuvaus ks. 2.2.4 ja vertailu kunnallis-
teknisistd vaihtoehdoista ks.3.6

5. Vesihuollon inventointi 20.9.2005/ N&kyma Qy ja TL-Suunnittelu Oy



MAISEMA-ARKKITEHTITOIMISTO

NAKYMA. Kringelmalmin osayleiskaava

Sipoon kunta

25.3.2009 5(30)

Muita kaavoitusty6ssa kaytettyja selvityksia:

6. Kohdassa 2.3.1 mainitut aluetta koskevat selvitykset, paatokset ja suunnitelmat
7. Sipoon kunnan rakennusvalvonnan arkiston tietoja

2 LAHTOKOHDAT

2.1 Alueen historiaa

Ns. Joutsimiehen alue muodostui Sipoon Spjutsundin kylddn 1950-1960- luvuilla, jolloin
alueelle rakentui yli 20 loma-asuntoa ja useita talousrakennuksia. Palstoja lohkottiin kah-
desta kantatilasta, Kalliorinne 3:138 ja Kalliorinne Il. Rakennuksilla ei yleensa ollut ra-
kennuslupaa ja osassa mokeistéd asuttiin ymparivuotisesti. Vuonna 1970 Uudenmaan 1aa-
ninhallitus hyvéksyi Joutsimiehen alueen palstoitussuunnitelman.

Alue on my6hemmin jatkanut rakentumista loma-alueena ja myds pysyva asuminen on li-
sééntynyt, siitd huolimatta ettd aluetta koskevissa kaavoissa ja paatoksissa on pyritty es-
tdmaén taaja-asutuksen muodostumista alueelle. Yhteenveto Kringelmalmin maankayttoa
koskevista paatoksista on esitetty tdman raportin kappaleessa 2.3.3.

2.2 Selvitys suunnittelualueen oloista

i
‘—‘—v

Kuva 1. Suunnittelualueella sijaitsevan peltoaukean vesakoitunut eteléosa

2.2.1 Maisema

Kringelmalmin loma-asuntoalue on rakentunut pienipiirteisesti kumpuilevalle maa- ja
metsétalousmaalle. Aluetta rajaavat Ryssmossenin, Stormossenin ja Stortuvkarretin suo-
ja metséalueet. Alueen luoteiskulmassa sijaitsee noin 7,5 ha suuruinen, padosin vield vil-
jelyksessa oleva peltoaukea, joka rajautuu kolmelta sivultaan kalliolakisiin, kuusivaltaista
sekametsad kasvaviin moreenimékiin. Rakentaminen on sijoittunut p&dasiassa rinnemaas-
toon peltoaukean itad- ja kaakkoispuolella sekd pellon ja metsdn reunavyohykkeelle.
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Suunnittelualueen maastonmuodot ovat melko pienipiirteiset ja maaston korkeus vaihte-
lee +15-25 metri& merenpinnasta. Kaava-alueelle johtaa Spjutsundintieltd kaksi melko
huomaamatonta hiekkapintaista sisaantulotietd, jotka mutkittelevat alueella maastonmuo-
toja noudattaen.

Kaava-alue on taajaan rakennettu, mutta sen arkkitehtoninen ilme on hajanainen. Loma-
asutuksen ja muutamien tilakeskusten liséksi alueen keskivaiheilla sijaitsee pienteolli-
suuskiinteistd. Ympdristd on paikoin epésiisti ja hoitamaton. Suunnittelualueen keskelld
sijaitsevan peltoaukean eteldosa on umpeenkasvanut ja aukean kaakkoiskulmaa kaytet&dan
romuvarastona. Spjutsundintien varrella suunnittelualueen ulkopuolella sijaitsee maise-
moimaton maanlgjitysalue. Hajanaisesta rakennuskannasta ja em. maisemavaurioista joh-
tuen alueella ei ole erityistd maisemakuvallista merkitysta.

2.2.2 Luonnonymparistt

Kuva 2. Venekorpin suuntaan laskeva
puronotkelma suunnittelualueen keski-
vaiheilla.

Alue koostuu erityyppisistd kulttuurivaikutteisista alueista ja metsista. Aluetta halkovat
pellot, jota asutus ja metsd ymparoivat. Kaava-alueen leimaa antavin piirre on kulttuuri-
vaikutteisuus, mutta perinteisen kdytdn muututtua umpeen kasvu uhkaa maisemaa. Kaa-
va-alueen metsét ovat p&dosin talouskaytossa, mutta yksi pieni lahopuurikas ja hoitama-
ton metsikkokin 10ytyi. Melko vanhoja petdji& esiintyy alueen itdpuolen avokallioilla.
Luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokasta lahopuuta 16ytyy jonkun verran hoita-
mattomasta metsikostd alueen keskiosassa. Lahopuuta on talousmetsille normaaliin ta-
paan hyvin véhan.

Alueella on useita maalajeja, jotka antavat oman leimansa luonnolle. Pohjoisosassa on
hiekkaa ja hietaa, alavimmat osat alueen keskelld ovat savea, avokallioiden ja saven vé-
lissd alueen it&osien asutusalueella on moreenia (Geologian tutkimuskeskus). Kulttuuripe-
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réisid kasvilajeja on melko paljon maatalouskayton takia, mutta suuri osa aiemmin kayte-
tystd maasta on nykyddn kasvamassa umpeen perinteisen kdytén loputtua. Peltoalasta
suurin osa on kauralla, mutta osa on viljelemattd. Kaava-alueen vetisin kohta on ilmeises-
ti vuosikymmenia sitten ollut avointa niittya tai laidunta. Traktoritie kaava-alueen kaak-
koispuolella sijaitseville pelloille on pensoittunut.

Suotyypeisté esiintyy véharavinteista isovarpurdmetta ja tulevaa rehevad korpea. Korpea
on muodostumassa aiemmin avoimelle tai puoliavoimelle alalle kaava-alueen keski-
osassa. Tulevaa korpea on aiemmin ojitettu, mutta osa ojista on itsestddn umpeutunut.

Alueen luonto on monipuolinen, kasvillisuus on tavanomaista mutta linnusto on melko
rikas. Lintulajeista merkittavimpia ovat metso, pyy ja kulorastas. Metson pesinnésta ei to-
sin ole varmuutta, mutta se on ruokaillut kaava-alueen kalliomannikgissa.

Uhanalaisia tai tiukasti suojeltuja lajeja alueelta ei havaittu. Liito-oravaa ei havaittu,
vaikka kaava-alueen keskiosassa on sille soveltuvaa elinymparistéd. Metsélain 10 § mu-
kaisia elinymparistoja ovat kallioménnikot kaava-alueen itdosassa. Vesilain tai luonnon-
suojelulain suojaamia kohteita alueella ei ole.

2.2.3 Rakennettu ymparist6 ja asutus

Kuva 3. Pihandkymida suunnittelualueelta.

Kaava-alueella sijaitsee 75 kiinteistod, joista 70 on rakennettu. Rakennuskanta koostuu
paéosin 1960-luvulla ja sen jalkeen rakennetuista loma-asunnoista joista osaa on vaiheit-
tain laajennettu ja muutettu ympérivuotiseen kayttéon. Loma-asuntojen liséksi on alueelle
poikkeusluvalla rakennettu 13 omakotitaloa. Alueen luoteiskulmassa on muuta aluetta
vanhempi maatila talousrakennuksineen. Alueen keskella olevalla kiinteist6l1a on suureh-
ko varastohalli.

Alueella oli 1991 tehdyn selvityksen mukaan luvatonta ymparivuotista asutusta 12 kiin-
teistolla. Syksylla 2005 laaditun maastokaynteihin ja haastatteluihin perustuvan selvityk-
sen mukaan, asuttiin alueella edelleen arviolta 13 kiinteistossé luvatta. Pysyvélle asutuk-
selle on haettu useampia poikkeuslupia, joita ei ole mydnnetty.

Kringelmalmin rakennuskanta muodostuu péasaantoisesti 1-1% kerroksisia puuverhoil-
luista, harjakattoisista ja kooltaan pienehkdista asuinrakennuksista. Alueen yleisilme on
hajanainen, rakennusten sijoittelu ja pihajarjestelyt vaihtelevat kiinteistoittdin. Paikoin an-
tavat tilapéiset rakennelmat ja ndkyvasti varastoidut jatteet epésiistin vaikutelman. Runsas
kasvillisuus ja vaihtelevat maastonmuodot hallitsevat maisemaa ja eheyttavat ymparistoa.
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Alueella ei ole sellaisia historiallisesti, kulttuurihistoriallisesti tai rakennustaiteellisesti
arvokkaita kohteita, jotka kaavassa tulisi suojella. Spjutsundintien varteen sijoittuva van-
hempi maatalo talousrakennuksineen muodostavat kuitenkin alueen historian ja maise-
makuvan kannalta tarkean kokonaisuuden.

2.2.4 Palvelut ja kunnallistekniikka

Kuva 4. Katundkyma Kringelmalmilta.

Alueella ei ole palveluja. L&himmét palvelut ovat Boxissa, joka sijaitsee 5 kilometrin
etdisyydelld alueesta, Porvoon moottoritien (E18) tuntumassa. Boxissa on kauppa, paiva-
koti, koulu ja huoltoasema.

Alueella ei ole yleista vesi- ja viemariverkostoa. Kiinteistdjen jatevesihuolto on jarjestetty
kiinteistokohtaisesti padasiassa lietekaivojen avulla. 1991 tehdyn selvityksen mukaan oli
alueella runsaasti luvattomia vesikdymaldita, joista osa oli johdettu avokaivoihin. Lisaksi
havaittiin yleisesti puutteita pesuvesien kasittelyssa.

Tiiviisti rakennetun alueen vesihuollon ongelmat on tiedostettu my6s Sipoon kunnan
2003 valmistuneessa vesihuollon kehittdmissuunnitelmassa. Kringelmalm on siind mer-
kitty IV- luokkaan alueeksi, jonka toteutus tapahtuu paasaantdisesti yksityisesti kiinteis-
tokohtaisin tai vesiosuuskuntaperiaatteella 2015- 2020.

2.2.5 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.
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2.3 Suunnittelutilanne

2.3.1 Valtakunnalliset ja seudulliset suunnitelmat
Maakunta ja seutukaavat

rrrrrrr

KRINGELMALM

i my ~— @mm;aspmwo;

kuva 5. Maakunta- ja seutukaavojen yhdistelmakartta 5.4.2002 - ote.

Voimassa oleva seutukaava on tehty vaiheittain. Viimeinen, tdydentava neljas vaihekaava
on vahvistettu 14.11.2000. Ymparistoministerid on 5.4.2002 vahvistanut Itd- Uudenmaan
kokonaismaakuntakaavan 2000. Alue sijoittuu kaavassa Skoéldvikin ulomman suoja-
vyohykkeen sisdpuolelle.

- -

N i S
5“"2 ) ma;m /
A

KRINGELMALM

[ )@:ﬂj? '," -
kuva 6. Ita- Uudenmaan maakuntakaavaehdotus 12.11.2007- ote.

<
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Itd-Uudenmaan kokonaismaakuntakaava hyvéksyttiin 12.11.2007 ja saatettiin ympéristo-
ministeridn vahvistettavaksi alkuvuodesta 2008. Kaavaehdotuksessa Kringelmalm asettuu
Kilpilahden konsultointivydhykkeelle (sevl). Suunnitteluméardyksen mukaan ei konsul-
tointivydhykkeella sallita uusia asutustaajamia eika vapaa-ajanasutuksen muuttamista ym-
parivuotiseksi. Alueella sallitaan maa- ja metsétalous sekd vahainen tdydennysrakentami-
nen tilannekohtaisen harkinnan mukaan; suunnittelutarvekynnys ei saa ylittyd ilman kaa-
vaa tapahtuvassa rakentamisessa. Suunniteltaessa toimintojen sijoittamista vyohykkeen si-
sélle on pyydettdva palo- ja pelastusviranomaisen ja tarvittaessa Turvatekniikan keskuksen
(TUKES) lausunto.

Alue rajautuu pohjoisessa luonnonsuojelualueeseen sekd maa- ja metsatalousvaltaiseen
alueeseen, jolla on erityisid ympéristoarvoja. Alueen itdpuolella on pohjavesialue ja poh-
jois-etelasuuntainen virkistysyhteystarve. Alueen lansipuolella on metséatalousvaltainen
alue. Kringelmalmin alueelle ei kaavassa ole osoitettu erityista aluemerkintéaa.

It&- Uudenmaan maakuntakaava ja voimassa olevat seutukaavat ovat ohjeena Kringel-
malmin osayleiskaavaa laadittaessa. Maakuntakaavan konsultointivyohykkeen méaraykset
rajoittavat alueen laajentamista mahdollistaen vain hyvin véahéisen asukasmaaran lisdéami-
sen.

Helsingin ja Sipoon vélinen rajansiirto

Helsingin kaupunginvaltuusto paéatti 21.6.2006 tehda rajansiirtoesityksen, joka koski
Etela- ja Lounais-Sipoon alueita. Valtioneuvosto teki 28.6.2007 paatdksen, jolla Sipoon
kunnan ja Vantaan kaupungin alueita siirretdan Helsingin kaupunkiin. P&atoksen seurauk-
sena siirtyi 1.1.2009 30 neliokilometrid Lounais-Sipoota osaksi Helsinkid. Rajasiirto ei ole
aiheuttanut muutoksia Kringelmalmin suunnitteluun.

2.3.2 Kunnalliset suunnitelmat

Y leiskaava

Kunnanvaltuuston 29.11.1979 hyvaksymassa Eteld-Sipoon Osayleiskaavassa oli alue
merkitty alueeksi jolla asutusta ei tullut lisata.

R VS A RGN X

kuva 7\é:-‘Haja-asUfusalueiden eriskaavaa 18.4.199?- ote.
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Alue siséltyy 18.4.1997 vahvistettuun Haja-asutusalueiden yleiskaavaan, joka korvaa 1979
yleiskaavan. Kaavan mitoitusperusteita ei ole vahvistettu. P4&osa alueesta on kaavassa
merkitty kylakeskusalueeksi. Alue sijoittuu kaavassa Skoldvikin teollisuusalueen ulom-
malle suojavydhykkeelle. Kaavamaarayksen mukaan vydhykkeelle ei tule rakentaa uutta
taaja-asutusta.

Alueen lansipuolelle Boxin alueelle on syksylld 2007 kdynnistetty osayleiskaavan laatimi-
nen. Kaava ei suoraan rajaudu Kringelmalmin alueeseen.

MTH
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Kyldalue.
Byomrade.
Merkinnalla osoitetaan kyldasutuksen sekd sen tarvitsemien palvelu- ja tydtilojen alueet. Uudisrakennukset on
sovitettava huolellisesti maisemaan ja kylakuvaan. Alue on tarkoitettu kyl&maisen rakentamisen alueeksi.
Alueelle saa rakentaa kylayhteis&jen toimintaa tukevia yleisid rakennuksia. Kylaalueelle tulee laatia osayleiskaava.
Aluetta koskevassa suunnittelussa uudet rakennuspaikat on osoitettava siten ettd ne hyddyntévat jo rakennettua
infrastruktuuria. Alueelle voidaan sijoittaa sellaisia tyé- ja liiketiloja, jotka eivat aiheuta ympérist66n melua,
tarinaa, ilman pilaantumista, raskasta lilkkennetta tai muuta hairiéta.

Haja-asutusalue.

Glesbygdsomrade.

Maa- ja metsatalouteen liittyva rakentaminen on sallittu. Metsien hoitaminen ja kayttaminen alueella

perustuu metsalain saadoksiin.

Seveso Il konsultonitivyahyke.

Seveso Il konsulteringszon.

Merkinnalla osoitetaan Seveso ll-direktiivin mukaisten laitosten konsultointivydhykkeet. Vaarallisia kemikaaleja
kayttavaa tai varastoivaa laitosta ympardivan konsulteintivyéhykkeen yksityiskohtaiseen suunnitteluun on
kiinnitettava erityista huomiota. Konsultointivyghykkeella sallitaan vahainen taydennysrakentaminen tlannekohtaisen
harkinnan mukaan. Suunniteltaessa riskille alttiiden toimintojen sijoittamista vyShykkeen sisalle on kaavaa
laadittaessa pyydettava kunnan palo- ja pelastusviranomaisen ja tarvittaessa Turvatekniikan keskuksen (TUKES)
lausunto.

kuva 7b. Sipoon yleiskaava 2025. ja aluetta koskevat kaavaméaaraykset.

Koko kuntaa kasittdva Sipoon yleiskaavan 2025 laatiminen k&ynnistettiin vuoden 2005
alussa. Kaavasta on tarkoitus laatia oikeusvaikutteinen, ja se tulee korvaamaan aiemmat
yleiskaavat. Sipoon on valtuuston paatoksella 15.12.2008 /108 § hyvaksynyt yleiskaavan.
Kringelmalmin alue on luonnoksessa péadosin osoitettu kyl&dalueeksi(AT). Spjutsundintien
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Asemakaava

varressa oleva tilakeskus viereisin peltoalueineen on osoitettu haja-asutusalueeksi. Alue
sijoittuu Seveso Il konsultointivyohykkeelle.

Sipoon yleiskaavaluonnos 2025 ja haja-asutusalueiden yleiskaava ovat ohjeena Kringel-
malmin osayleiskaavaa laadittaessa.

Alueelle ei ole laadittu asemakaavoja.

2.3.3 Kaava-aluetta koskevat muut suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Kringelmalmin alue tai ns. Joutsimiehen alue muodostui 1950-60 luvulla. Alueelle raken-
tui yli 20 loma-asuntoa ja useita talous- ja saunarakennuksia. Mokeistd osassa asuttiin
ympérivuotisesti. Rakennuksille ei 16ydy rakennuslupia. Uudenmaan la&ninhallitus hy-
véksyi 26.8.1970 Joutsimiehen alueen palstoitussuunnitelman. Suunnitelmassa oli 10 alu-
etta, joilla yhteensa 65 palstaa.

1970-luvulla myonnettiin alueelle 34 rakennuslupaa loma-asunnoille ja 1 lupa ympari-
vuotiselle asunnolle sekd 1 lupa tilapdiselle ympdrivuotiselle asumiselle.1980- luvulla
myonnettiin alueelle luvat 4 lomarakennukselle, 1 laajennuslupa ja sauna seké talousra-
kennuslupia. Useissa loma-asunnon luvan saaneissa rakennuksissa asuttiin ymparivuoti-
sesti, samoin 1950-1960-luvulla luvatta rakennetuissa rakennuksissa.

Kaavoituslautakunta kasitteli 24.4.1986/1388 alueesta laaditun selvityksen ja paatti etta
alueen jatkorakentamisessa sallittaisiin enintadn 80 k-m2 lomarakennuksen ja yhden ul-
korakennuksen rakentaminen rakennuspaikkaa kohti. Vesikaymaéléat kiellettiin.

Kunnanhallitus 3.12.1991/7968 merkitsi tiedoksi kevéaalla 1991 valmistuneen aluetta
koskevan selvityksen tulokset. Kaavoituspaallikko ilmoitti ettd alueen lisarakentaminen ja
loma-asuntojen muuttaminen ymparivuotiseen kayttéon edellyttaa vesi- ja viemardinnin
rakentamista alueelle.

Kunta on 1991 laatinut alueen vesi- ja viemardintijarjestelmia, paloturvallisuutta, raken-
nuskantaa ja ymparistoa koskevan selvityksen. Selvityksessa on tarkastettu jokainen kiin-
teisto ja silla sijaitsevat rakennukset. 15.6.1991 pdivatty Joutsimies- alueen selvitys kasit-
taa loppuraportin ja kiinteistoluettelon tarkastustietoineen.

Tiehallinto raportissa 60/2003 Kilpilahden teollisuusalueen turvallisuusriskien vaikutuk-
set alueen vaylaratkaisuihin, esitetddn uuden yhteyden rakentamista Kilpilahdesta suun-
nittelualueelle pohjoispuoliselle Spjutsundintielle, (MT 1534). Tie toimisi padasiassa teol-
lisuusalueen varatiend hatétilanteissa. Uutta yhdystietd on vastustettu, koska sen pelétaan
tuovan raskasta liikennettd kapealle ja mutkikkaalle Spjutsundintielle. Tien rakentamises-
ta ei toistaiseksi ole tehty paatosta.

Kringelmalmin osayleiskaavatyon aikana kaynnistyi I1t4&-Uudenmaan Jatehuolto Oy:n alu-
eellisen jatteenkasittelylaitoksen ympéristovaikutusten arviointiprosessi. Hankkeen ta-
voitteena on keskittadd Itd-Uudenmaan jatehuoltotoiminnat yhteen jétteenkésittelykeskuk-
seen. Uusi jatekeskus on péétetty toteuttaa noin 2,5 km Kringelmalmista pohjoiseen si-
jaitsevalle alueelle, Porvoon Kulloon kyl&an,. Alueen asemakaava on hyvaksytty, ja lai-
tos tullaan ottamaan kayttdon arviolta vuonna 2012. Laitoksen esitetty vaikutusalue ei
ulotu Kringelmalmin alueelle, eik sill& néin ollen ole vaikutusta alueen maankayttoon.
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Sipoon kunnanvaltuuston 20.9.2004 hyvéaksymassa Vesihuollon kehittdmissuunnitelmas-
sa on Kringelmalmin alue merkitty IV- luokkaan, jossa vesihuolto paaséaantoisesti toteute-
taan yksityisesti alueen Kkiinteistokohtaisin ratkaisuin tai vesiosuuskuntaperiaatteella
2015- 2020. Vesihuollon kehittamissuunnitelman uusiminen on kaynnistetty.

Itda Uudenmaan liitto on teettdnyt selvityksen Kilpilahden teollisuusalueen suuronnetto-
muusriskien huomioimisesta maankayton suunnittelussa. Gaia Consulting Oy:n kokoama
selvitys valmistui kevaalla 2007. Selvityksessa jaa Kringelmalm varsinaisen vaikutusalu-
een ulkopuolelle kohonneen riskin alueelle, ns. konsultointivydhykkeelle (k), jolla ei sal-
lita uusia asutustaajamia eikd vapaa-ajanasutuksen muuttamista ymparivuotiseksi. Alueel-
la sallitaan muu maankaytto ja vahainen tdydennysrakentaminen tilannekohtaisen harkin-
nan mukaan; suunnittelutarvekynnys ei saa ylittya ilman kaavaa tapahtuvassa rakentami-
sessa. Selvitys on ollut maakuntakaavaehdotuksen pohjana.

2.3.4 Rakennuskielto

Suunnittelualueelle on madréatty kaavan laatimista varten rakennuskielto ja toimenpidera-
joitus 31.12.2010 saakka.

3 YLEISKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Suunnittelun tarve

Kunnan vuonna 1991 laatimassa selvityksessa todetaan, ettd alueelle tulisi laatia vahvis-
tettava osayleiskaava jossa ratkaistaan pysyvan asutuksen ja vesihuollon kysymykset.

3.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatdkset

Kringelmalmin osayleiskaavan laatiminen perustuu kunnan kaavoitusohjelmaan 2003—
2008. Syksylla 2003 valittiin tarjouskilpailun perusteella suunnittelutydn suorittajaksi
Nékyma Oy. Suunnittelu kdynnistettiin joulukuussa 2003.

3.3 Osallistuminen ja yhteisty6

3.3.1 Osalliset

Osallisia Kringelmalmin osayleiskaavatydssa ovat erityisesti asukkaat ja maanomistajat.
Seuraavassa Yleispiirteinen luettelo osallisista, joiden oloihin Kringelmalmin osayleis-
kaava saattaa vaikuttaa ja joilla tulee olla mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun:

Yksityishenkil6t ja kuntalaiset
e Asukkaat ja maanomistajat
Yritykset / yhteisot
e Kilpilahden teollisuusalen yritykset, mm Fortum Oil and Gas Oy
e Kilpilahden satama
Kunnan hallintokunnat
e Kuntatekniset palvelut
e Opetus-, sosiaali- ja terveystoimi
e Rakennusvalvonta
e Virkistystoimi
e Ympéristosuojeluyksikko
Viranomaiset
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It&-Uudenmaan liitto
Uudenmaan ymparistokeskus
Y mparistoministerio

Itd- Uudenmaan pelastuslaitos
Museovirasto

Tiehallinto

Porvoon kaupunki
Pelastustoimi

3.3.2 Vireilletulo

Kuulutus kaavan vireille tulosta on julkaistu Borgabladetissa ja Sipoon Sanomissa
26.2.2004.

3.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoitusty6 on tehty l&heisessé yhteistydssé osallisten kanssa. Valmisteluaineisto, kuten
kaikki selvitykset ja raportit ovat olleet esilld kaavoitustyon ajan Kuntalassa ja kunnan in-
ternetsivuilla. Kaavoitustyon alkuvaiheessa, kuten myds koko tyon aikana, on osallisilla
mahdollisuus esittdd mielipiteensé koskien alueen suunnittelua.

Aloitusvaiheen tiedotustilaisuus pidettiin 9.3.2004 Boxin koululla. Tilaisuuden aikana pi-
dettiin ideariihi jossa yhteisesti pohdittiin kaavoitukselle asetettavia tavoitteita. Yleisesti
toivottiin pysyvan asumisen mahdollistamista ja alueen yleisilmeen kohentamista. Osa
asukkaista toivoi alueen sdilyvan loma-asuntoalueena. Luonnonléheisyytta ja alueen rau-
hallisuutta pidettiin tarkeina sdilytettavina arvoina. Kylaalueen viereiset Kiinteistonomis-
tajat esittivat alueen laajentamista myds ymparoiville M- ja MT- alueille. Asukaspalaut-
teesta koottiin yhteenveto joka on raportin liitteena.

Toinen yleisdtilaisuus jérjestettiin 17.11.2005 Boxin koululla. tilaisuudessa esiteltiin ra-
kennemallit A, B ja AB ja keskusteltiin vaihtoehdoista. Tilaisuuden yhteydessa jarjestet-
tiin asukaskysely, josta tarkemmin on selostettu kohdassa 3.9

3.3.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavatyo6ta koskeva aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin Uudenmaan ymparis-
tokeskuksessa 16.9.2005. Toinen viranomaisneuvottelu pidettiin 10.6.2008 Uudenmaan
ympaéristokeskuksessa.

Suunnitteluty6n aikana on oltu yhteydessa Itd-Uudenmaan liittoon, Uudenmaan ymparis-
tokeskukseen, Porvoon kaupungin yleiskaavaosastoon, Tielaitokseen, Itd- Uudenmaan
pelastuslaitokseen ja Kilpilahden Fortumin Oy:n edustajiin. Rakennemalleista ja luon-
noksista saadut lausunnot on selostettu kohdassa 3.7.

3.4 Kringelmalmin osayleiskaavan tavoitteet

Yleiskaavatyon tavoitteena on ollut laatia oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jossa otetaan
huomioon kaavaa ohjaavien seutu- ja maakuntakaavojen seka yleiskaavan tavoitteet ja ra-
joitukset, seka ratkaistaan loma-asutuksen ja pysyvén asutuksen sijoittuminen alueelle.
Suunnittelualueelle laaditaan mitoitusperusteet, joiden mukaisesti rakennusoikeus maéri-
telldan kiinteistokohtaisesti.

3.5 Yleiskaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
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3.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Kringelmalmin yleiskaavatyon pohjaksi méaariteltiin kolme vaihtoehtoista rakennemallia.
Rakennemallien pohjana on ollut asukastilaisuudessa esitetyt kehittamistoiveet ja -tarpeet,
seké osayleiskaavatyota ohjaavat kaavat ja muut paatokset. Asukkaiden osittain ristiriitai-
set toiveet alueen kehittdmissuunnasta nykyisen kaltaisena rauhallisena loma-
asutusalueena tai pysyvan asutuksen alueena on otettu huomioon eri vaihtoehdoissa.

Vaihtoehtotarkasteluun on myds sisallytetty osin maakuntakaavan kanssa ristiriidassa
olevat vaihtoehdot, rakennemalli B ja C joissa pysyva asutus lisaantyy alueella. Ratkaisu-
jen perusteluna on ollut asukkaiden toiveet ja pelastuslaitoksen puoltava lausunto. Asu-
tuksen lisdantyminen edellyttaa vesihuollon jarjestdmista koko alueelle tontti-
aluekohtaisesti tai liittymalla kunnallistekniikkaan.

Rakennemallien tarkemmat kuvaukset ja alustavat vaikutukset on esitetty kohdassa 3.5.2
ja liitekartoilla. Vaihtoehtojen kunnallistekniset vaikutukset on selostettu kohdassa 3.6

Rakennemalli A/ Loma-asuntoalue

Nykyinen pysyvé asutus virallistetaan - muu rakentaminen on loma-asutusta. Nykyiset
Kiinteistot, joilla on asuinrakennus merkitdan asuinalueeksi (AO) ja muut lohkotut Kiin-
teistot merkitddn loma- asuntoalueeksi (RA). Alueen sisalla olevien M-alueiden raken-
nusoikeus esitetddn loma-asunnon rakennuspaikkoina(RA). (Vaihtoehtoisesti merkitdén
koko nykyinen AT-alue loma-asuntoalueeksi, jolloin myonnetyt asuinrakennusten luvat
séilyvat, mutta laajentamista ei sallita.).

- pysyvan asutuksen sallivia rakennuspaikkoja on 15 kpl(AO, AM)
- loma-asunnon rakennuspaikkoja on 55 kpl(RA)

- muut alueet maa- ja metsatalousalueita (M/ MT)

Rakennemalli B/ Asuntoalue

Sallitaan pysyvan asutuksen kehittdminen ja lisdrakentaminen nykyisten tonttien puitteis-
sa. Nykyisella AT-alueella olevat kiinteistot merkitddn AO- merkinn&lld. Alueen sisalla
olevien M-alueiden rakennusoikeus esitetddn ymparivuotisen asumisen rakennuspaikkoi-
na(AO).

- pysyvan asutuksen sallivia rakennuspaikkoja on 71 kpl (AO, AM)
- loma-asunnon rakennuspaikkoja on 0 kpl

- keskeinen peltoalue merkitaan virkistysalueeksi (V)

- pienpuhdistamolle osoitetaan aluevaraus (ET)

- muut alueet maa- ja metsatalousalueita (M/ MT)

Rakennemalli C/ Laajennettu asuntoalue

Alue muutetaan asuinalueeksi jonka kehittdmistd tuetaan laajennusalueilla. Nykyiselld
AT-alueella olevat kiinteist6t merkitddn AO- merkinnélld. Laajennusalueille osoitetaan
viereisten MT- ja M-alueiden kayttdmattomat rakennusoikeudet.

- pysyvan asutuksen sallivia rakennuspaikkoja on 95 kpl (AO, AM)
- loma-asunnon rakennuspaikkoja on 0 kpl
- keskeinen peltoalue merkitéén virkistysalueeksi (V)

- muut alueet maa- ja metsatalousalueita (M/ MT)
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3.5.2 Vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Rakennemallien alustavat vaikutukset on esitetty jaljempéné esitetyn liséksi liitekartoilla.

Rakennemalli A/ Loma-asuntoalue
Yleista

Alue séilyy padosin nykyisen kaltaisena loma-asuntoalueena.
Rakentaminen ja asuminen

Rakentamisen maara sailyy padosin nykyisen kaavan ja myonnettyjen rakennusoikeuksi-
en mukaisena. Kaava-alueella olevien M ja MT- alueiden rakennusoikeudet esitetadn
kaavassa. Kaavan mukaisen pysyvén asutuksen maaraa lisataan alueella muuttamalla AT-
alueella olevat yli 5000m2 tontit pysyvéan asutuksen salliviksi AO- rakennuspaikoiksi.
Osaa ndisté 8 tontista on kaytetty luvatta pysyvadn asumiseen. Kaavan toteutumisaste on
vield alhainen (46 loma-asuntoa) ja sallii lisarakentamista useimmilla rakennuspaikoilla.
Loma-asutuksen voidaan olettaa kehittyvén kaavan puitteissa ja loma-asujien maaran li-
sééntyvan nykyisestd. Alueen luvattomaan asumiseen ja rakentamiseen tulee puuttua.

Palvelut

Kaava ei edellytd palvelujen lisddmista. Alueella pysyvasti asuvat joutuvat tukeutumaan
nykyisiin etddmmalld oleviin palveluihin.

Kunnallistekniikka

Rakennemalli A:ssa voidaan vesihuolto ja jatevesien kasittely hoitaa tonttikohtaisesti.
Vesikdymaloiden rakentaminen kielletddn kaavaméaarayksissa loma-asuntojen osalta, jol-
loin kiinteistoltd syntyy vain pesuvesien kaltaisia jatevesid. Ne voidaan joko suoraan
imeyttdd maastoon tai rakentaa pienimuotoinen imeytyskenttd. Kaavamaaraysten noudat-
taminen edellyttdé kuitenkin viranomaisten valvontaa. Pysyvén asunnon tonteilla voidaan
sallia umpisdilioon tai tonttikohtaiseen pienpuhdistamoon johdettava vesikdymala.

Vaihtoehdossa varaudutaan tieston pienimuotoiseen parantamiseen.
Luonto ja maisema

Alueen maisema- ja luonto-olosuhteet sdilyvat nykyiselld4dn. Vanhojen maatalousmaiden
umpeenkasvu jatkunee tulevaisuudessakin, mistd johtuen Kringelmalmin maisemakuva
muuttuu todennakdisesti nykyista sulkeutuneemmaksi.

Mikali kiinteistGjen jatevesia ei puhdisteta asianmukaisesti, saattavat jatevesista aiheutu-
vat ympdristOhaitat lisddntyd. Etenkin pienilla kalliotonteilla on vesienkasittely vaikeaa ja
muutoinkin ratkaisu edellyttaa valvontaa jotta asianmukainen jatevedenkasittely toteutuu
my0s lupamenettelyn jalkeen.

Rakennemalli B/ Asuntoalue
Yleista

Alue muuttuu hajanaisesti rakennetusta loma-asuntoalueesta ymparivuotisesti asutuksi
asuinalueeksi.

Rakentaminen ja asuminen

Rakentamisen maéara lisdantyy merkittavasti, ja rakennusten keskiméadréiset koot kasva-
vat. Kaava virallistaa nykyisen luvattoman asumisen ja mahdollistaa sen kehittdmisen.
Alueen viehatys loma-asuntoalueena vahenee lisdéntyneen asumisen ja liikenteen myota.
Kaavamuutos johtanee kiinteistdjen arvonnousun.

Palvelut
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Kaava lisaa palvelutarvetta (koulu, terveydenhuolto, paivahoito jne.) ja edellyttad kulje-
tuspalvelujen, kuten koulukuljetusten jarjestamisté alueelta. Lisaksi tulisi alueen joukko-
liikennepalveluja parantaa.

Kunnallistekniikka

Liikenteen méara kasvaa. Lisaantyva liikenne edellyttdd alueen sisdisen tieverkon paran-
tamista ja mahdollisen tievalaistuksen jarjestamista.

Ympdrivuotinen asuminen edellyttdd tehokkaampia puhdistusmenetelmid, silla vesi-
kdymaéldiden rakentaminen kasvattaa jatevesikuormitusta huomattavasti kuivakédymaloi-
hin verrattuna. Tassa rakennemallissa pysyvén asutuksen jatevedet tulisi hoitaa keskite-
tysti, joko liittyméallad kunnalliseen viemariverkkoon tai perustamalla alueelle vesiosuus-
kunnan hallinnoima pienpuhdistamo. Taajamanomaisessa yhdyskuntarakenteessa, jollai-
seksi Kringelmalm tdman rakennemallin mukaisesti kehittyisi, saattaa jatevesien tontti-
kohtainen késittely lisatd ympéristohaittoja. Ymparistohaittojen riskia lisdavét erityisesti
tonttien pieni koko ja imeytyksen kannalta hankalat maaperéolosuhteet.

Ympérivuotinen asutus lisad myos talousveden menekkiéd. Mikéli alueella p&adytéan kes-
kitettyyn viemardintiin, olisi talousveden hankinta jarkevéa toteuttaa keskitetysti samassa
yhteydessa. Paikallisen vedenhankinnan edellytyksena on, ettd alueelta 16ytyy riittava
pohjavesiesiintyma. Vesivarantojen laadun ja riittdvyyden arviointi edellyttad yksityis-
kohtaisempaa pohjavesiselvitystd. Alueen riittdva vedensaanti tulee selvittéda vesihuolto-
ratkaisun valinnan yhteydessa.

Keskitetyn kunnallistekniikan jarjestaminen - joko osuuskuntapohjaisena tai kunnalliseen
verkostoon liittymall& - on mittava investointi. Jotta tonttikohtaiset liittymiskustannukset
eivét kohoaisi kohtuuttomaksi, edellyttaisi keskitetty jarjestelmé kaikkien alueen kiinteis-
tojen osallistumista kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksiin.

Luonto ja maisema

Rakennemalli B aiheuttaa muutoksia alueen luonto-oloissa ja maisemassa. Lis&dantyva
kayttd kuormittaa luonto-alueita johtaen mm. lahialueen lajiston harvenemiseen. Y mpari-
vuotisen asutuksen myoté tonttien yleisilme todennakdéisesti muuttuu luonnonmukaisesta
nykyistd puutarhamaiseksi ja puuston maaré tonteilla tulee vahenemaan merkittévasti.
Jossain tapauksissa tdydennysrakentaminen voi jopa parantaa alueen maisemakuvaa ny-
kyiseen verrattuna. Tamé edellyttad rakennusjarjestyksen noudattamista seka ymparistoon
sopimattomien rakenteiden purkamista.

Muu

Turvallisuusriskit kasvavat asukasmaéaran lisdantyessa Kilpilahden suojavyohykealueella.
Evakuointivalmius tulee varmistaa kahdella ulospéasytielld Pelastuslaitoksen kanssa yh-
teisesti sovittavalla tavalla.
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Rakennemalli C/ Laajennettu asuntoalue
Yleista

Alue muuttuu hajanaisesti rakennetusta loma-asuntoalueesta ymparivuotisesti asutuksi
asuinalueeksi. Alueen koko kasvaa uusien laajennusalueiden myo6ta

Rakentaminen ja asuminen

Rakentamisen maaré lisdantyy merkittavasti, ja rakennusten keskimaardiset koot kasva-
vat. Kaava virallistaa nykyisen luvattoman asumisen ja mahdollistaa sen kehittdmisen.
Laajennusalueet jaavat irtonaisiksi nykyisesta aluerakenteesta liittyessaan omilla liittymil-
1a Spjutsundintielle. Sisaiset kevyen liikenteen yhteydet sitovat kuitenkin laajennusalueita
Kringelmalmiin. Alueen viehdtys loma-asuntoalueena véhenee lisdéntyneen asumisen ja
lilkenteen myo6ta. Kaavamuutos johtanee kiinteistéjen arvonnousun. Kaavalla voidaan
ratkaista viereisten M-alueiden toteutumattomien rakennusoikeuksien sijoittuminen kes-
kitetysti Kringelmalmin yhteyteen, ja vdhent&dd alueen kunnallistekniikasta aiheutuvia
tonttikohtaisia kustannuksia.

Palvelut

Kaava lisaa palvelutarvetta (koulu, terveydenhuolto, pdivahoito jne.) ja edellyttad kulje-
tuspalvelujen, kuten koulukuljetusten jarjestamista alueelta. Liséksi tulisi alueen joukko-
liikennepalveluja parantaa.

Kunnallistekniikka

Liikenteen méara kasvaa, mika edellyttad alueen sisdisen tieverkon parantamista ja mah-
dollisen tievalaistuksen jarjestamistd. Edellyttdd uusien kokoojakatujen rakentamisen laa-
jennusalueille.

Ymparivuotinen asuminen edellyttda vesikdyméldiden vuoksi tehokkaampia puhdistus-
menetelmi&. Alue suositellaan kytkettavéksi kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon jolloin
jarjestelmén toimivuus ja myds puhtaan veden saanti parhaiten voidaan taata.

Luonto ja maisema

Alueen yleisilme muuttuu hajanaisesti rakennetusta, luonnonmukaisesta loma-
asuntoalueesta tiiviisti rakennetuksi omakotialueeksi. Vaikka kaava-alueella ei ole erityi-
sen merkittavid luonto- tai maisemakohteita, tulee ympardivien luontoalueiden virkistys-
kayttd kasvamaan ja erityisesti herkat kallioalueet ovat alttiina k&yton myota lisdéntyvalle
kulutukselle. Ympérivuotisen asutuksen myo6té tonttien yleisilme todennékdisesti muuttuu
luonnonmukaisesta nykyista puutarhamaiseksi ja puuston méaara tonteilla tulee vahene-
maan merkittavasti. Jossain tapauksissa taydennysrakentaminen voi jopa parantaa alueen
maisemakuvaa nykyiseen verrattuna. Tama edellyttdd rakennusjarjestyksen noudattamista
sekd ymparistdon sopimattomien rakenteiden purkamista. Lisadntyva virkistyskéyttod saat-
taa edellyttda rakennetumman virkistysalueen tai ainakin ulkoilureittien perustamista alu-
eelle

Muu

Turvallisuusriskit kasvavat asukasmééran lisdantyessa Kilpilahden suojavydhykealueella.
Evakuointivalmius tulee varmistaa kahdella ulospéasytielld Pelastuslaitoksen kanssa yh-
teisesti sovittavasti.

Syksyll& 2005 laadittiin neljas rakennemalli, joka on A ja B mallien valimuoto:
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Rakennemalli AB

Rakennemalli AB tukeutuu kunnan ja rakennusjarjestyksen mukaiseen periaatteeseen jol-
la taaja-asutusta ei tule muodostaa alueille joilla ei ole kunnallistekniikka tai keskitettya
vesihuoltoa. Pysyvan asumisen lupa seké vesikdymala edellyttavat vahintadn 5000 m?
tonttikokoa. Pienemmilla, 2000-5000 m? tonteilla, sallitaan vesikaymalat ja pysyva asu-
tusta, ainoastaan silla edellytyksella ettd alue kytketddn keskitettyyn vesi ja viemariver-
kostoon.

Rakennemallien D

Lautakunta pyysi kokouksessaan 19.6.2006 konsulttia tutkimaan ratkaisua, jossa alueen
kaikilla tonteilla sallitaan ymparivuotinen asutus tonttikohtaisin vesihuoltojarjestelmin to-
teutettuna(rakennemalli D). Rakennemallien AB ja uuden D- mallin ymparistovaikutuksia
on selvitetty syksylla 2006.

Pyydetyt lausunnot on selostettu kohdassa 3.7

3.6 Vertailu kunnallisteknisista vaihtoehdoista

3.6.1 Yleista

Valtioneuvoston asetus talousjatevesien kasittelysta vesihuoltolaitosten viemériverkosto-
jen ulkopuolisilla alueilla tuli voimaan 1.1.2004.

Asetus koskee uusia rakennettavia kiinteistoja valittomasti vuoden 2004 alusta. Vanhojen
kiinteistojen osalta jatevesien kasittely on saatettava asetuksen vaatimalle tasolle siirty-
maaikana, joka on 10 vuotta. Taman lisdksi asetus vaatii laatimaan kiinteiston nykyisesta
jarjestelmésté selvityksen ja jarjestelman huolto-ohjeen.

Sipoon kunnan voimassaoleva rakennusjarjestys taydentaa laissa ja asetuksissa saédettyja
maarayksié erityisalueiden kuten pohjavesialueiden ja ranta-alueiden osalta. Liséksi ra-
kennusjarjestys edellyttad, ettd haja-asutusalueilla sijaitsevat alle 5000m? rakennuspaikat
tulee liittda kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon.

3.6.2 Vesihuollon vaihtoehdot

Kringelmalmin alueen vesihuoltotekniikka, eli vedenhankinta ja jatevesien késittely voi-
daan hoitaa kolmella vaihtoehtoisella tavalla:

1. Alue liitetddn kunnalliseen vesijohto- ja viemariverkostoon ja rakennetaan alueen si-
séinen verkosto

2. Alueelle rakennetaan yhteisen vedenhankinnan ja jatevesienkasittelyn edellyttamét
laitokset, vedenottamo ja jatevedenpuhdistamo seka sisdinen verkosto

3. Vedenhankinta ja jatevesien ké&sittely toteutetaan tonttikohtaisesti rakentamalla ton-
tille kaivo ja lain edellyttama puhdistusjarjestelma. Kiinteistokohtainen ratkaisu ei
edellytd siséistd verkostoa

Kaava-alueelle on rakennemalleissa esitetty rakennuspaikkoja seuraavasti:

Rakennemalli ‘ AO/AO-1 RA AM/M Y hteensa
A ‘ 15 55 1 71




MAISEMA-ARKKITEHTITOIMISTO

NAKYMA. Kringelmalmin osayleiskaava

Sipoon kunta 25.3.2009 20(30)
B 70 1 71
C 94 1 95
AB 70 1 71

Maksimi rakennuspaikkojen maara on 95 kpl.

Alue on pienpiirteistd kumpuilevaa maastoa, jossa maaston korkeus vaihtelee +15-25
metriin merenpinnasta. Maaperé on pohjoisosassa hiekkaa ja hietaa sek& alavimmilla alu-
eilla savea. Avokallioita esiintyy runsaasti.

3.6.3 Liittyminen kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon

Alue sijaitsee kaukana kunnan nykyisisté verkostoista. Se on kuitenkin huomioitu valmis-
teilla olevassa kunnan vesihuollon kehittdmissuunnitelmassa. Rakentaminen tuskin tulee
toteutumaan aivan lahivuosina, joten ratkaisu edellyttdd esim. vesiosuuskunnan perusta-
mista. L&hin liitdntapiste sijaitsee Porvoonvéyléan eteldpuolella noin 5km Kringelmalmin
alueesta.

Vaihtoehdon kustannukset (arvioitu keskimaaraisen kustannustason mukaan):

Siirtojohto kunnan verkostoon

5000 m x 130 EUR/m = 650 000 EUR

Siséinen verkosto

2200 m x 100 EUR/m = 220 000 EUR

Yht. arviolta n. 870 000 EUR

Kustannukset arviolta n. 12 300 EUR/rakennuspaikka. rak.malli A, AB ja B
Kustannukset arviolta n. 9 200 EUR/rakennuspaikka, rak.malli C

3.6.4 Alueen sisdinen vedenhankinta ja jatevesien kasittely

Vaihtoehto tarkoittaa sité, ettd alueelle tai sen vélittoméaan laheisyyteen rakennetaan ve-
denhankintaa varten oma vedenottamo ja puhdistamo jatevesien kasittelyé varten. Edelly-
tyksend on ettd alueelta 16ytyy tarkoitusta varten riittdva pohjavesiesiintyma. Alla olevat
kustannukset on laskettu olettaen, ettd kaikki alueen kiinteistdt osallistuvat kunnallistek-
niikan rakentamiseen. Mikali esimerkiksi 1/3 alueen kiinteistdista paattaa jattaytya keski-
tetyn jarjestelman ulkopuolelle, kasvavat rakennuspaikkakohtaiset liityntdkustannukset
samassa suhteessa.

Vaihtoehdon kustannukset (arvioitu keskimaaraisen kustannustason mukaan):

Vedenottamon rakentaminen 95 000 EUR

Puhdistamon rakentaminen 170 000 EUR

Sisdinen verkosto 220 000 EUR

Yht. arviolta n. 485 000 EUR

Kustannukset arviolta n. 6 800 EUR/rakennuspaikka. rak.malli A, AB ja B

Kustannukset arviolta n. 5 100 EUR/rakennuspaikka, rak.malli C
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Laskelma ei sisélla alueellisen jarjestelman yllapitokustannuksia. Paikallisen puhdista-
mon kayttokustannukset nousevat kunnallista verkostoa kalliimmaksi, silla laitosten yll&-
pito edellyttaa huolto- ja kayttéhenkilOstoa.

3.6.5 Tonttikohtainen vedenhankinta ja jatevesien kasittely

Tonttikohtainen vedenhankinta tarkoittaa kaivon rakentamista tontille. Kaivo voi olla jo-
ko kuilukaivo tai porakaivo kallioon. Kuilukaivo edellyttd4 vetté johtavien kerrostumien
esiintymistd suhteellisen lahellda maanpintaa. Kallioporakaivo tehdadn peruskallioon ja
siitd veden saanti on lahes varmaa. Kallioporakaivon syvyydet vaihtelevat suuresti.

Jateveden tonttikohtainen kasittelymenetelma riippuu rakennusten kayttotarkoituksesta.
Kesédkayttoon tarkoitetuille loma-asunnoille ei valttdmétta anneta oikeutta ns. vesives-
san” rakentamiselle, jolloin kiinteistoltd syntyy vain pesuvesien kaltaisia jétevesid. Haja-
asutusalueilla ne voidaan yleensd joko suoraan imeyttdd maastoon tai rakentaa pienimuo-
toinen imeytyskenttd. Kesakayttoon riittdd hyvin kompostikdymala.

Ymparivuotiseen kayttoon tarkoitettu rakennuspaikka edellyttad wc-vesien takia tehok-
kaampaa puhdistusmenetelmé&d. Lainmukaisina menetelmina tulevat kysymykseen: umpi-
kaivo tai —séilid, maaperdimeytys, maasuodatus tai pienpuhdistamo.

Vaihtoehdon arvioidut kustannukset:

Kuilukaivo 2000 EUR
Porakaivo 10 000 EUR

Pesuvesien imeytys 1000 EUR
Tehokas jatevesien kasittely 7 000 EUR

Tonttikohtainen hinta vaihtelee kéaytetysta ratkaisusta riippuen 3 000 EUR (kuilukaivo ja
pesuvesien imeytys) -17 000 EUR (porakaivo ja tehokas jatevesien kasittely).

3.6.6 Vesihuoltovertailun yhteenveto

Liittyminen kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon tai alueellisen kunnallisteniikan
jarjestdéminen alueelle:

Sipoon kunnan rakennusjarjestys edellyttaa haja-asutusalueilla sijaitsevien alle 5000 m*n
tonttien liittAmista kunnalliseen verkostoon, ellei oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa toi-
sin maarata. Suuri osa kaava-alueella sijaitsevista tonteista on kooltaan noin 2500-3500m?
ja vain 10 tonttia ylittda rakennusjérjestyksessa mainitun 5000m?® minimipinta-alan.

Kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon liittyminen tarkoittaisi noin viiden kilometrin
siirtojohdon rakentamista Porvoonvaylan eteldpuolella sijaitsevaan verkostoon. Siirtojoh-
don kustannuksiksi on arvioitu 650 000 EUR. Liséksi tulee rakennettavaksi alueen sisdi-
nen verkko, jonka kustannukset ovat arviolta noin 220 000 EUR Kustannukset tonttia
kohti vaihtelevat rakennemallista riippuen 9 200 EUR - 12 300 EUR. Liittdmalla alue ve-
sihuoltolaitoksen toiminta-alueeseen kaikki Kkiinteistét voidaan velvoittaa liittymaén ra-
kennettavaan vesihuoltoon. Viranomaisten kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella ve-
silaitoksella ei ole valmiutta yhdysjohdon rakentamiseen ainakaan lahivuosina, jolloin
hanke toteutuakseen edellyttdd esim. vesiosuuskunnan perustamista. Liittymismaksun
suuruus saattaa vaikeuttaa osakkaiden hankintaa ja uusien tonttien myyntid. Rakentami-
seen voi saada ympéristokeskuksen myontdmaéa avustusta.
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Siirtoviemari voidaan korvata paikallisilla vedenkasittelylaitoksilla, joka tarkoittaa ve-
denottamon ja jatevedenpuhdistamon rakentamista alueelle. Alustavan arvion perusteella
kustannukset tonttia kohti olisivat 5 100 EUR- 6 800 EUR. Vaihtoehdon valinta edellyt-
téé kuitenkin varmuutta riittdvan pohjavesiesiintyman lI6ytymisesta alueelta seka puhdis-
tetun jateveden paastoluvista. Alueellisen puhdistamon kéyttékustannukset nousevat kun-
nallista verkostoa kalliimmaksi, sill4 laitosten yllapito edellyttda huolto- ja kéyttohenki-
lostod. Vaihtoehto saattaa jadda myds valiaikaiseksi ratkaisuksi, mikéli kunnallinen verk-
ko mydhemmin kuitenkin rakennettaisiin.

Liittyminen kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon tai alueellisen kunnallisteniikan jar-
jestaminen alueelle tuntuvat molemmat taloudellisesti raskailta ja aikataulullisesti hanka-
lilta vaihtoehdoilta, joten alle 5000 m?: n tonttien muuttaminen pysyvaan asumiskayttdon
tuntuu tassa valossa epatarkoituksenmukaiselta.

Tonttikohtainen vedenhankinta ja jatevesien kasittely:

Kéayttokelpoisin ratkaisu tassa vaiheessa on tonttikohtainen veden hankinta ja jatevesien
kasittely, jonka kustannukset tonttia kohti ovat 3 000 EUR-17 000 EUR tonttikohtaisista
olosuhteista ja valitusta vedenhankintaratkaisusta riippuen. Tonttien koosta ja maapera-
olosuhteista johtuen wc-vesien maaperdimeytysta tai maasuodatusta ei voida useimmilla
tonteilla soveltaa. Pienilla avokallioisilla tonteilla tulevat kysymykseen lahinnd umpi-
kaivo tai pienpuhdistamo. Molemmat ratkaisut ovat haja-asutusalueella yleisesti kaytetty-
ja ja toimintavarmoja, joskin edellyttavat kiinteiston omistajalta enemman ylléapitoa ja
valvontaa kuin mité liittyminen kunnalliseen verkostoon edellyttéisi. Tonttikohtainen ve-
denhankinta edellyttdd lisdksi varmuutta riittdvén pohjavesiesiintyman loytymisesta alu-
eelta.

Mikéli kaava-alueella sallittaisiin ainoastaan loma-asuminen, voitaisiin kesakayttoon tar-
koitettujen lomarakennustonttien rakennusoikeutta rajoittaa kaavamaarayksissé niin, ettd
vesikdymaloiden rakentaminen ei olisi mahdollista. Talléin my6s jatevesien kasittelyme-
netelmét yksinkertaistuvat.

Tonttikohtainen jatevesien késittely on ristiriidassa voimassaolevan rakennusjarjestyksen
kanssa, silld useimmat kaava-alueen tonteista jadvéat alle rakennusjarjestyksessa mainitun
rakennuspaikan 5000m? minimipinta-alan. Mikéli yleiskaavassa paddytaan rakennusjar-
jestyksesta poikkeavaan ratkaisuun ja sallitaan ymparivuotinen asutus myds em. pienilla
tonteilla, tulisi tonttikohtainen verkostorakentaminen ja liitossuunnat toteuttaa niin, ettd
yleensd tiealuetta seuraavaan yleiseen verkostoon liittyminen mydhemmin olisi mahdolli-
simman yksinkertaista. Alueen taaja-asutusmaisesta luonteesta johtuen tulisi jatevesien
kasittelyn valvontaa tehostaa nykyisestd. Lisdéntyvastd valvonnasta aiheutuvat kustan-
nukset voidaan kattaa esimerkiksi osoittamalla pysyvaan asuinkayttéén muutettaville
Kiinteistoille erityinen kunnallistekniikan valvontamaksu.

3.6.7 Tieverkon rakentaminen

Nykyista tiestdd parannetaan vahvistamalla kerroksia, leventdmalla tietd ja perkaamalla
sivuojat. Laajennettua maank&ytt6a varten rakennetaan uudet tiet (vaihtoehtoehdot B ja
C)

Tierakentamisen kustannukset on arvioitu seuraavaksi:

Nykyisen tiestd parantaminen
2200m x50 EUR/m = 110 000 EUR
Uuden tien rakentaminen (vaihtoehto C)
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900 mx 100 EUR/m = 90 000 EUR
Yht. 200 000 EUR

3.6.8 Valaistuksen rakentaminen

Tieverkoston pituudet rakennemalleissa ovat: vanha tiepohja 2200 m ja uusi tieyhteys 900
m (rakennemalli C).

Puupylvdin toteutettuna tievalaistuksen kustannukset on arvioitu seuraaviksi:

3100m x 15 EUR/m =46 500 EUR

3.7 Rakennemalleista saadut lausunnot ja mielipiteet
Rakennemallit A, BjaC

Kaavatyon aikana on selvitetty ja tdsmennetty Kilpilahden teollisuusalueesta aiheutuvia
rajoitteita. Itd- Uudenmaan pelastuslaitos toteaa lausunnossaan 24.5.2004 ettei alueen
kayttdmiselle pientaloasutukseen ole estettd, edellyttéen ettd alueelta on hyvét evakuoin-
timahdollisuudet. Télla tarkoitetaan mm. kahta ulosajotietd alueelta, joita ovat Kringel-
malm ja Kalliorinteen tiet. Lausuntoa laatiessaan on pelastuslaitos ollut yhteydessa mm.
Fortumin Kilpilahden turvallisuusyksikkdon. Itd-Uudenmaan liitto on alustavassa lausun-
nossaan todennut vakituisen asutuksen laajamittaisen lisédmisen ongelmalliseksi viitaten
aiempiin paatoksiinsa joissa on pidetty evakuointivalmiutta ja —nopeutta ongelmatekijoi-
na.

It&-Uudenmaan liitto toteaa lausunnossaan 23.5.2005, ettei alueelle vahvistetun seutukaa-
van mukaisesti suositella rakennettavaksi uutta asutusta ilman erityistd syytd. Loma-
asuntokadytdssa olevien Kiinteistdjen muuttaminen ympérivuotiseksi ei kuitenkaan liiton
nakemyksen mukaan ole uutta rakentamista. Alue sijoittuu laadittavana olevan maakun-
takaavan konsultointivyhykkeelle. Sen vuoksi kaavasta tulee pyytéa palo- ja pelastusvi-
ranomaisen seké Turvatekniikan keskuksen(Tukes) lausunnot.

Uudenmaan tiepiirin liikennejérjestelmavastaava Mirja Hyvérinta on 16.9.2005 viran-
omaisneuvotteluun vélittanyt tiepiirin kommentit. Tiepiiri ei suosittele pysyvén asutuksen
lisdédmista muusta yhdyskuntarakenteesta taysin irralleen. Tallaisen asutuksen lisaédminen
tulisi luonnollisesti lisaédmaan liikennettd ja aiheuttamaan mahdollisesti myds yleiselle
tieverkolle parantamistarpeita (valaistus, jkp-teitd), joihin Uudenmaan tiepiiri ei ole omis-
sa suunnitelmissaan varautunut.

Viranomaisneuvottelussa 16,9,2005 on Turvatekniikan keskus esittanyt ettei turvallisuus-
riskien vuoksi Kringelmalmin alueelle tulisi osoittaa uutta asutusta. Loma- ja pysyvalla
asutuksella ei kuitenkaan Tukesin ndkdkulmasta ole eroa.

Rakennemallit AB ja D

It4- Uudenmaan pelastuslaitos toteaa lausunnossaan 2.3.2007 maakuntakaavaehdotukseen
2007 merkityt aluetta koskevat rajoitteet joiden mukaan alueelle ei suositella rakennetta-
vaksi uutta asutusta ilman erityistd syytd. Loma-asutuksen muuttaminen pysyvéksi on
mahdollista silla edellytyksella ettei asukkaiden maaré alueella lisdanny.

Sipoon kunnan ympérist6terveydenhuolto toteaa lausunnossaan 12.3.2007 ettd rakenne-
malli D poikkeaa kunnan aiemmista p&atoksistd muodostaa taaja-asutusta alueelle jolla ei
ole keskitettya vesihuoltoa, eika ratkaisulla voida taata asukkaiden talousveden turvallista
ja riittdvad saantia. Lisdksi pohditaan voidaanko erilleen palveluista sijoittuvalle alueella
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turvata erityisryhmien kuten lasten ja vanhusten hyvét elinolosuhteet. Epaselvaksi jaa
my0s asukkaiden toimiminen mahdollisessa Kilpilahden teollisuusalueen aiheuttamassa
poikkeustilanteessa.

Ymparistosuojelutarkastaja toteaa lausunnossaan 27.3.2007 ettei rakennemalli D tayta ve-
sihuoltolain tavoitteita(81 ja 85), koska se sallii pysyvén asutuksen laajenemisen pienille
kiinteistoille, joissa maasto-olosuhteet ja kiinteistokohtaisten jatevesienkasittelyt ovat
vaikeita.. Kringelmalmin alue mukana kunnan vesihuollon kehittdmissuunnitelmassa, jos-
sa alueen vesihuollon kehittdmistarve on tiedostettu. Kaikissa rakennemalliehdotuksissa
ongelmana on puhtaan veden saanti ja riittavyys

3.8 Yleiskaavaratkaisun valinta ja perustelut

Kevéaalla 2007 hyvaksytyssa maakuntakaavaehdotuksessa on Kilpilahden teollisuusalueen
konsultointivydhykkeen maankayton rajoituksia tdsmennetty. Kaava rajaa pois aiemmin
esitetyt rakennemallit jotka mahdollistavat asukasmaarén lisayksen ja loma-asutuksen
muuttamisen pysyvaksi. Helmikuussa valmistuneessa Sipoon yleiskaavan 2025 luonnok-
sessa on alueelle esitetty maakuntakaavaa vastaavat kdyttotavoitteet.

Osayleiskaavan pohjaksi esitetddn rakennemalliin AB pohjautuvaa ehdotusta, jossa rajoi-
tetaan pysyvan asutuksen muodostuminen vain suurille yli 5000m? tonteille. Kaava mah-
dollistaa vain vahéisen asukaslisayksen, jolloin alueen evakuointivalmius on paremmin
hallittavissa ja Kilpilahden teollisuusalueen turvallisuusriskit on otettu huomioon. Vesi-
huollon kysymykset, joihin liittyy myds terveydelliset ja ymparistonsuojelulliset vaiku-
tukset, on ratkaistu rajoittamalla pysyva asutus vain sellaisille suurille kiinteistéille joilla
kiinteistokohtainen vedenkasittely on mahdollinen.

3.9 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paattkset

Tekniikka- ja ymparistolautakunta § 258 25.10.2004:

Inventointiaineisto ja nykytilan analyysi esiteltiin. Lautakunta paatti ettd alueelle tulee
laatia kaavoitusta palvelevia kunnallisteknisia liséselvityksia.

Tekniikka- ja ymparistélautakunta § 32 28.2.2005:

Alueelle laadittiin kolme rakennemallia ja kunnallisteknisia selvityksia tdydennettiin eri
vaihtoehtojen alustavilla hinta- ja toimintavertailuilla. Sipoon tekniikka- ja ymparistolau-
takunta kasitteli rakennemalleja kokouksessaan 28.2.2005. Asia jatettiin pdydalle odotta-
maan Itd- Uudenmaan Liiton lausuntoa Seveso direktiivin mukaisten rajausten vaikutuk-
sesta Kringelmalmin asutukseen.

Osayleiskaavan ensimmainen viranomaisneuvottelu jarjestettiin 16.9.2005

Pelastuslaitoksen ja turvatekniikan keskuksen mukaan alueelle ei tulisi osoittaa uutta asu-
tusta Kilpilahden teollisuusalueen tuomien riskien vuoksi. Nykyisen asutuksen muutta-
minen pysyvaksi ei ndhty lisdavén riskeja merkittdvasti. Uudenmaan tiepiiri suhtautui
lausunnossaan kielteisesti pysyvan asumisen lisdédmiseen Kringelmalmin alueelle, silla
alue sijaitsee muusta yhdyskuntarakenteesta irrallaan. Pysyvén asutuksen lisddminen tuli-
si lisdédmaan liikennettd ja aiheuttamaan mahdollisesti myos yleiselle tieverkolle paranta-
mistarpeita joihin Uudenmaan tiepiiri ei ole omissa suunnitelmissaan varautunut.

Alueelle tehtiin konsultin toimesta syksylla 2005 vesihuollon inventointi (liitteend). Sa-
malla arvioitiin nykyisen pysyvén asutuksen méaré. Inventoinnin perusteella on alueella
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runsaasti porakaivoja ja kuilukaivoja. Jatevesien kasittelyn taso vaihteli huomattavasti.
Ympérivuotiseen kayttoon tarkoitetuissa rakennuksissa oli yleensa umpikaivot wc-vesille.

Tekniikka- ja ymparistélautakunta § 242 3.10.2005

Lautakunta paatti asettaa laaditut rakennemallit A, B ja AB néhtdville sekd jarjestda asias-
ta yleisotilaisuus.

Rakennemallit esiteltiin Boxin koululla pidetyssa yleisotilaisuudessa 17.11.2005.

Osayleiskaavan rakennemallit A, B ja AB olivat julkisesti nahtavilld joulukuussa 2005
Kuntalassa ja kunnan internetsivuilla.

Yleisotilaisuuden yhteydessa jarjestettiin asukaskysely, jossa kyseltiin kiinteistdjen ny-
kyisesta kdytosta ja halukkuudesta muuttaa alue pysyvaan asumiseen, seka kiinnostukses-
ta kustannukset huomioiden liittyd keskitettyyn vesi- ja viemarijarjestelmdin. Rakenne-
malleista saatiin yhteensd 36 kirjallista palautetta (48% kiinteistoistd). Palaute on koottu
kartalle ja taulukkomuotoon.

= 10 kiinteist6a haluaa séilyttdé alueen loma-asuntoalueena (13 %)

= 9 kiinteistbnomistajaa ilmoitti asuvansa pysyvésti alueella (12 %)

= 15 Kkiinteistbnomistajaa oli kiinnostunut muuttamaan alueen kayttotarkoitusta asun-
toalueeksi (20 %)

Tekniikka- ja ymparistolautakunta § 23 14.2.2006:
Lautakunta péaatti ettd kaavaluonnos valmistellaan rakennemalli AB:n pohjalta.

Ympdristéjaosto on 17.4.2006 antanut lausunnon rakennemalli AB:ssa esitetyista vesi-
huoltojarjestelyista.

Lausunnossa esitetddn ettd kaavaan lisatadn maarayksia pesuvesien kasittelysté ja kuiva-
ja kompostikdymaélan sijoittamisesta.

Tekniikka- ja ymparistolautakunta § 157 19.6.2006:

Rakennemalli AB pohjalta laadittu kaavaluonnos esiteltiin Tekniikka- ja ympéristolauta-
kunnalle. Lautakunta jatti asian poydélle tarkempia selvityksia varten.

Tekniikka- ja ymparistélautakunta 8§ 166 8.10.2007

Tekniikka- ja ymparistdlautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen, ja paatti esittdad kunnanhal-
litukselle etté se asettaa kaavaehdotuksen néhtéville maankéytté — ja rakennuslain 658 ja
asetuksen 19 8 mukaisesti ja pyytad tarvittavat lausunnot. Kaavoittaja/ tekniikka- ja ym-
paristbosasto oikeutettiin tekemdan pieniéd teknisid muutoksia kaavaehdotukseen ja —
selostukseen.

KH § 249 16.10.2007
Kunnanhallitus paatti hyvaksya tekniikka- ja ympéristolautakunnan ehdotuksen.

Kaavaehdotus oli néhtavilld Sipoon Kuntalassa ja kunnan internetsivuilla 22.10-
21.11.2007.
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Kaavoitusjaosto § 27 25.3.2009

Osayleiskaavaehdotuksesta saatiin 21 muistutusta ja 8 lausuntoa. Muistutukset koskivat
lahinna alueen rakennusoikeuksia seka sitd, ettd alue haluttiin kokonaisuudessaan pysy-
van asutuksen alueeksi. Viranomaislausunnoissa katsottiin 1ahinng, ettei alueelle tule lisé-
t4 pysyvad asutusta eikd kaavaehdotuksesta ollut siind mielessé huomautettavaa. Jokai-
seen lausuntoon ja muistutukseen on annettu oma vastineensa.

Osayleiskaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella osayleiskaavaehdotusta on
muutettu seuraavasti:

- Kaavaehdotuksessa esitetty maa- ja metsatalousalueiden kaavamerkinta(M) poik-
keaa ympéroivien kaavojen vastaavien alueiden merkinnastd (MT), merkintéd on
muutettu MT :ksi.

- Kiinteistd 24:6 on muutettu AO- alueeksi rakennuksen nykyisen kayttotarkoituk-
sen mukaisesti.

- MT- alueen méaarayksen sisaltéa on taydennetty.

- AM -alueen mééardyksen sisaltda on tdydennetty.

- Yleisten maardysten siséltod on tadydennetty (Rakennusvalvonnan lausunnon ja
Yleiskaavan konsultointivyohykemerkinnan pohjalta).

Kaavoitusjaosto paatti esittdd kunnanhallitukselle ja kunnanvaltuustolle kaavan hyvaksy-
mistd, seké vastineiden antamista saatuihin muistutuksiin.

KH § 112 21.4.2009

Kunnanhallitus péétti antaa kaavoitusjaoston ehdotuksen mukaiset vastineet ja esitti val-
tuustolle kaavan hyvaksymisté.

KV § 69 4.5.2009
Kunnanvaltuusto paéatti yksimielisesti palauttaa kaavan jatkovalmisteluun
KH § 159 9.6.2009

Kaavaan liséttiin teknisend korjauksena AM-alueiden jatevesien kasittelyd koskeva méé-
rays. Kunnanhallitus paatti esittdé valtuustolle kaavan hyvaksymisté.

KV 31.8.2009

Kunnanvaltuusto pééatti hyvéksya Kringelmalmin osayleiskaavan.
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4 KRINGELMALMIN OSAYLEISKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne

Kaava noudattaa padosin alueen nykyisté rakennetta. Aluetta on laajennettu neljalla ra-
kennuspaikalla. Ehdotus on laadittu rakennemallin AB pohjalta.

Ratkaisu tukeutuu kunnan ja rakennusjérjestyksen mukaiseen periaatteeseen jolla taaja-
asutusta ei tule muodostaa alueille joilla ei ole kunnallistekniikka tai keskitettya vesihuol-
toa. Vesihuoltoa ja kdymaldratkaisuja saadelldén ja pysyvan asutuksen maaréa rajoitetaan
kaavassa.

41.1 Mitoitus

Alueelle on esitetty rakennuspaikkakohtainen enimmaismitoitus jota liséksi saéntelee ra-
kennuspaikan koko.

M ja Mt- alueiden rakennusoikeudet on méaaritelty kantatilatarkastelun pohjalta. Aiemmil-
le M ja Mt alueille on loma-asuntoina osoitettu yhteensa 4 rakennuspaikkaa.

4.1.2 Palvelut

Alueelle ei ole esitetty kunnallisia palveluja. Palvelut tuotetaan jatkossakin alueen ulko-
puolelta. L&himmat kunnalliset ja kaupalliset palvelut sijaitsevat n. 5 km etdisyydella Bo-
Xxissa.

4.2 Aluevaraukset

Alla on lyhyesti selostettu kaavamerkintdjen periaatteet ja sisaltd. Varsinainen kaavamer-
kintad ma&rayksineen on esitetty kaavakartalla.

4.2.1 Korttelialueet

AO ERILLISPIENTALOJEN ALUE
Alue varataan yksiasuntoisten erillispientalojen rakentamiseen. Asuinraken-
nuspaikan vahimmaiskoko on 5000 m2. Rakennuspaikalle saa yhden asuinra-
kennuksen lisdksi rakentaa yhden erillisen saunan ja tarvittavia talous- raken-
nuksia siten, ettd kaikkien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on enintéan
10% rakennuspaikan pinta- alasta, ei kuitenkaan yli 300 k-m2. Asuinrakennuk-
sen enimmaiskoko on 250 k-m2. Talousrakennusten ja saunan enimmaiskoot
madraytyvat voimassa olevan rakennusjarjestyksen mukaan. Alueella ei sallita
sivuasuntojen rakentamista. Asuinrakennukseen on rakennettava komposti- tai
kuivakdyméla. Vesikdymala sallitaan ainoastaan miké&li vedet johdetaan um-
pisailioon.
Haja-asutusalueiden osayleiskaavan (1997) mukaisella At-alueella olevat yli
5000 m2 kokoiset rakennuspaikat (6 kpl), sekd rakennuspaikat joille aiemmin
on mydnnetty pysyvan asunnon lupa (13) on merkitty erillispientalojen alueena.

RA LOMA- ASUNTOALUE

Alue varataan yksiasuntoisten loma-asuntojen rakentamiseen. Rakennuspaikan
vahimmaiskoko on 2000 m2. Rakennuspaikalle saa yhden loma-asunnon lisak-
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si rakentaa yhden erillisen saunan ja tarvittavia talous- rakennuksia siten, etta
rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on enintddn 10% rakennuspaikan pinta-
alasta, ei kuitenkaan yli 250 k-mz2. Loma-asunnon enimmaiskoko on 150 k-mz.
Talousrakennusten ja saunan enimmaiskoot maaréytyvat voimassa olevan ra-
kennusjérjestyksen mukaan. Aluetta ei saa kdyttad pysyvaan asumiseen.

Loma-asunnon yhteyteen on rakennettava komposti- tai kuivakaymald. RA-
alueille ei saa rakentaa vesikayttoisia kaymaloita.

Haja-asutusalueiden osayleiskaavan mukaisella At-alueella olevat alle 5000
m2 rakennuspaikat (42 kpl) on merkitty loma-asuntoalueeksi. Alueeseen on si-
sallytetty lisaksi At-alueeseen rajautuva kiinteistd jolle on mydnnetty loma-
asunnon lupa.

AM MAATILOJEN TALOUSKESKUSTEN ALUE
Alue varataan maatilan asuin-, tuotanto ja talousrakennuksia varten. Alueelle
saa sijoittaa kaksi asuinrakennusta. Yhden asuinrakennuksen kerrosala on enin-
tdén 250 k-m2, Kaikkien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on enintdan 10%
tontin pinta-alasta. Talousrakennusten ja saunan enimmaiskoot maaraytyvat
voimassa olevan rakennusjarjestyksen mukaan. Alueella ei sallita sivuasuntojen
rakentamista.

Alueella oleva maatilan keskus pihapiireineen on merkitty maatilojen talous-
keskusten alueena.

4.2.2 Muut alueet

4.3

MT-1 MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE
Rakennusoikeus on siirretty pois MT-1-alueilta.

Kaavan vaikutukset

Maankaytto- ja rakennuslain 9 8:n mukaan on kaavaa laadittaessa tarpeellisessa méarin selvitet-
tava suunnitelman toteuttamisen ympéristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset, jollaisia voivat olla mm. vaikutukset:

« ihmisten terveyteen, elinoloihin ja viihtyvyyteen;

* maaperddn, vesiin, ilmaan, ilmastoon, kasvillisuuteen, elidihin ja luonnon

monimuotoisuuteen;

* yhdyskuntarakenteeseen, rakennuksiin, maisemaan, kaupunkikuvaan ja

kulttuuriperintéon

* luonnonvarojen hyodyntdmiseen; sekd

« ndiden keskindisiin vuorovaikutussuhteisiin

Kringelmalmin osayleiskaavassa keskeisimpid ymparistovaikutuksia ovat:
« vaikutukset rakentamiseen ja maisemaan
« vaikutukset ihmisten terveyteen, elinoloihin ja viihtyvyyteen
« vaikutukset vesiin ja luonnonoloihin
« vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

4.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n ja maisemaan

Kaavalla ei ole merkittavid vaikutuksia maisemaan tai rakennettuun ymparistoon. Alue sailyy
kaavan myo6td padosin  loma-asutuntoalueena. Kaavassa on myonnetty kuudelle loma-
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asuntokiinteistdlle pysyvan asunnon status ja uusia loma-asunnon rakennuspaikkoja on esitetty
nelja. Kaava sallii jonkin verran lisdrakentamista jo olevilla ja yleensa rakennetuilla rakennus-
paikoilla. Kaavallisen tilanteen selkiytymisen voidaan olettaa vaikuttavan edistavasti alueen ra-
kennuskannan yll&pitoon ja lisdrakentamiseen. Pitkdan, vuosikymmenid jatkunut epaselva tilan-
ne alueen tulevaisuudesta on jarruttanut alueen kehitysta ja yllapitoa.

4.3.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kringelmalmin alue sijoittuu etdélle muusta yhdyskuntarakenteesta. Kaavan mahdollistaman li-
sdrakentamisen vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen jaavét véhaisiksi. Koska alueelle ei ole
osoitettu uusia palveluja, joutuu alue jatkossakin tukeutumaan etdélla sijaitseviin Boxin ja So-
derkullan palveluihin.

4.3.3 Vaikutukset luonnonoloihin ja vesiin

NyKkyiselldan tiivisti rakennetun alueen vesihuolto on puutteellinen, ja muodostaa riskitekijan se-
ka ympadristolle ettd alueen asukkaille. Erityisen ongelmallisia ovat ne loma- ja asuinrakennuk-
set, jotka sijoittuvat pienille kallioisille rakennuspaikoille ja joilla mm harmaan veden késittely
ei ole mahdollista. Vaikutusten vahentdmiseksi tulee vedenkasittely saattaa lain- ja kunnan maa-
raysten mukaiselle tasolle.

Kaava mahdollistaa vain véahdista lisarakentamista, eiké nain ollen merkittavasti lisda alueen
kuormitusta. Kaava sallii pysyvan asutuksen ja vesikayttoiset kdymalat ainoastaan 5000m2 ko-
koisilla tonteilla, joilla katsotaan olevan riittavat edellytykset lain mukaiseen jatteen ja vedenka-
sittelyyn seké veden saantiin. Kiinteiston vesihuoltoratkaisut tulee kuitenkin myos jatkossa rat-
kaista tonttikohtaisesti lain ja kunnan maaraysten edellyttdmalla tavalla. Vesikayttoisten kdyma-
16iden rajoittaminen vahent&a veden kulutuksesta ja jatevesisté aiheutuvia haittoja.

Esitetylla laajennusalueilla ei ole erityisid luontoarvoja. Rakentamisen ja lisdrakentamisen yh-
teydessé tulee ottaa huomioon alueen herkkapiirteinen maasto ja kasvillisuus sovittamalla raken-
nukset huolella maastoon ja yllapitamélla alueen vehreys korvaavilla istutuksilla.

4.3.4 Taloudelliset vaikutukset

Alueen toteuttamisesta ei aiheudu merkittadvaa taloudellista rasitetta kunnalle. Palvelujen riitté-
Vyys ja saavutettavuus Kringelmalmin vaestélle ja erityisryhmille, kuten lapsille ja vanhuksille
tulee taata. Alueen syrjdisesta sijainnista johtuen voi tasta aiheutua ylimaaraisia kustannuksia tu-
levaisuudessa.

4.3.5 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavassa vahvistetaan pysyvan ja loma-asutuksen alueet. Kaavan toteuttaminen edellyttaa puut-
tumista my0s luvattomaan asumiseen, jota on alueella arviolta noin 13 rakennuspaikalla. Luvat-
toman asumisen on sallittu jatkuvan alueella hyvin pitk&an, miké osaltaan vaikeuttaa tilanteen
ratkaisemista.

4.3.6 Vaikutukset ihmisten terveyteen, elinoloihin ja viihtyvyyteen

Kaavassa tarkennetuilla maarayksilla pyritadn véhentdmaén nykyisellaan osin puutteellisesti jar-
jestetyisté vesi- ja viemarointijarjestelmisté koituvia terveydellisié ja ympérist6llisid haittoja.
Kaavan toteuttaminen edellyttdd kunnan puolelta valvonnan lisddmista ja toimenpiteitd puutteel-
lisuuksien korjaamiseksi.
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Alueen pohjavedesta ja sen riittdvyydesta ei ole tarkempaa tietoa. Lisdantyva kayttd ja kuormitus
voi vaikuttaa sekd pohjaveden laatuun etta riittdvyyteen, joskin em. toimenpiteilld on pyritty nii-
t& véhentamaan. Myds Kilpilahden teollisuusalue on yksi alueen pohjaveteen vaikuttava riskite-
kija. Talousveden laatua tulee seurata aika ajoin, ja mikéli se ei tayta asetettuja vaatimuksia tulee
alueen asukkaille muutoin turvata veden saanti.

4.3.7 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alue sijoittuu Kilpilahden teollisuusalueen lahistolle. Alue on pohjoismaiden suurin 6ljyn-
jalostuksen ja kemianteollisuuden keskus ja muodostaa Kringelmalmin alueen terveydelle ja tur-
vallisuudelle riskitekijan joka tulee ottaa huomioon suunnittelussa. Onnettomuustilanteiden va-
ralta on erityisen tarkeéé ettd alueelta on hyvat evakuointimahdollisuudet. Alueelta johtavat kak-
si tieyhteytta Spjutsundintielle on katsottu tarjoavan osayleiskaavan mukaiselle asutukselle riit-
tavéat evakuointivalmiudet. Liséksi on alueen turvallisuuden ja mahdollisten kriisitilanteiden hal-
linnan kannalta tiedotus térke&d. On suotavaa ettd alueen asukkaille ao. viranomaisten toimesta
jo kaavan valmistuessa tiedotetaan erikseen naista riskeistd ja kayttaytymisestd mahdollisessa
kriisitilanteessa.
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