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Kaavamuutosalueen sijain   (musta rengas) kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mi  aus- ja kiinteistöyksikkö. 
Kartassa 1 ruutu = 1 km.

1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo
Kunnan osa: Itäsalmen kylä, Ɵ la nro 6:613
Kor  elit: 257 ja 259 sekä viereinen yleinen pysäköinƟ alue  
(LP-6) ja osa läheisistä katualueista
Kaavan nimi: Storörenin asemakaavamuutos
Kaavanumero: B 14

1.2 Kaava alueen sijainti

Itäsalmen kylään kuuluva asemakaavan muutosalue si-
jaitsee Sipoon lounaisnurkassa Suomenlahden rannalla, 
väliƩ ömäsƟ  Helsingin kaupungin uuden rajan itäpuolella. 
Kaavamuutosalue on osa parhaillaan rakentuvaa Sipoon-
rannan merellistä asuinalueƩ a, jota rajaa pohjoisessa Uusi 
PorvoonƟ e (mt 170). Alueelta on matkaa Etelä-Sipoon pai-
kalliskeskukseen ja Sipoon toiseksi suurimpaan taajamaan 
Söderkullaan noin 7 km.

1.3 Asemakaavamuutoksen tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tavoiƩ eena on 23.4.2010 alle-
kirjoitetun asemakaavoituksen käynnistämissopimuksen 
mukaisesƟ  alueen asuinrakennusoikeuden lisääminen 
rakennusten uudelleensijoiƩ elulla ja kerroslukua nosta-
malla sekä autopaikkamitoituksen nostaminen tarveƩ a 
vastaavaksi järjestämällä paikoitus pääosin maanalaisiin 
pysäköinƟ suojiin.
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Liite 4. Selvitys rakennusten korkeuksista
Liite 5. Asemakaavakartan pienennös
Liite 6. Asemakaavan merkinnät ja määräykset
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 • Maaperän haiƩ a-ainetutkimus. Geo-Juva Oy, 24.9.2008
 • Yleispiirteinen pohjatutkimus. Geo.Juva Oy, 26.8.2008
 • Meluselvitys. WSP Finland Oy, 13.10.2008
 • Risteys- ja liiƩ ymäselvitys. Sito Oy ja DPI-U2 Arkkitehdit, 28.10.2008
 • Alustava vesihuoltotarkastelu. Sito Oy, 31.10.2008
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2. Tiivistelmä

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Sipoon kunta ja Sipoonranta Oy allekirjoiƫ  vat 23.4.2010 
kaavamuutostyötä koskevan kaavoituksen käynnistämisso-
pimuksen.

Kaavatyö kuuluteƫ  in vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
vioinƟ suunnitelma aseteƫ  in nähtäville 29.4.2010.

Kaavoitusjaosto pääƫ   kokouksessaan 26.5.2010 aseƩ aa 
kaavan valmisteluaineiston vuorovaikutusmeneƩ elyä 
varten nähtäville. Kaavan valmisteluaineisto oli nähtävillä 
14.6.-9.8.2010.

Kunnanhallitus pääƫ   kokouksessaan 9.11.2010 aset-
taa kaavaehdotuksen julkisesƟ  nähtäville MRL:n 65 §:n 
ja MRA:n 27 §:n mukaisesƟ . Kaavaehdotus oli nähtävillä 
25.11.-23.12.2010.

Kaava valmistelƟ in hyväksymiskäsiƩ elyä varten kaavoitus-
jostoon 19.1.2011.

2.2 Asemakaava

Asemakaavaehdotuksessa korƩ elit 257 ja 259 on osoiteƩ u 
länsiosiltaan enintään 4 ½ -kerroksisten ja itäosiltaan enin-
tään 2 ½ -kerroksisten asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korƩ elialueiksi (AL-2). Ajo korƩ elialueille on osoiteƩ u 
StoröreninƟ eltä erkanevien Sipoonranta -kadun ja Örn-
vikinƟ en kauƩ a. KorƩ elialueiden itäpuolelle on osoiteƩ u 
yleinen pysäköinƟ alue noin 185 autopaikalle. PysäköinƟ -
alueen halki on ajoyhteys sekä ÖrnvikinƟ eltä Sipoonranta 
-kadulle eƩ ä alueen kaakkoiskulmassa sijaitsevalla palve-
lurakennusten korƩ elialueelle (P-1) ja veneenlaskupaikal-
le.

KorƩ elialueelle 257 on osoiteƩ u rakennusala yhdel-
le StoröreninƟ en myötäiselle kerrostalolle ja kolmelle 
pistemäiselle kerrostalolle. KorƩ elialueen autopaikat (1 
autopaikka/asunto sekä liike- ja toimistoƟ lojen osalta 1 
autopaikka/60 kem2) on osoiteƩ u sijoiteƩ avaksi pääosin 
korƩ elin alaiseen autohalliin. KorƩ elialueelle on osoiteƩ u 
rakennusoikeuƩ a yhteensä 8 600 kem2, 2 930 kem2 enem-
män kuin alueella voimassa olevassa asemakaavassa.

KorƩ elialueelle 259 on osoiteƩ u rakennusala kahdelle to-
rialueƩ a reunustavalle kerrostalolle ja yhdelle pistetalolle. 
KorƩ elialueen autopaikat (1 autopaikka/asunto sekä liike- 
ja toimistoƟ lojen osalta 1 autopaikka/60 kem2) on osoitet-
tu sijoiteƩ avaksi pääosaltaan korƩ elin alaiseen autohalliin. 
KorƩ elialueelle on osoiteƩ u rakennusoikeuƩ a yhteensä 
9 600 kem2, 2 920 kem2 enemmän kuin alueella voimassa 
olevassa asemakaavassa.

KorƩ elialueen 257 pohjoispuolinen katuosuus muuƩ uu 
kaavamuutoksen myötä osaksi ÖrnvikinƟ etä johtuen kort-
telin 257 laajentamisesta itään Sipoonranta -kadun päälle.
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3. Suunnittelun lähtökohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Noin 1,8 ha:n laajuinen kaavamuutosalue muodostaa kes-
keisen osan parhaillaan rakentuvasta Sipoonrannan me-
rellisestä asuinalueesta. SuunniƩ elualue rajautuu lännessä 
Sipoonrannan asuinalueen pääkokoojakatuun, Storörenin-
Ɵ ehen, joka pääƩ yy etelässä kaavamuutoksen alaista kort-
telialueƩ a 259 rajaavaan rantatorialueeseen.

Storörenin alueella toimii pienvenesatama ja suunnit-
telualueƩ a on käyteƩ y veneiden talvisäilytysalueena. 
Vastapainoa kaavamuutosalueen pohjoisosaa hallitsevil-
le veneiden talvisäilytyskenƟ lle antaa alueen eteläosassa 
sijaitsevan rantakahvilan ympäristön vehreämpi ja puus-
toisempi ilme.

3.1.1 Luonnonympäristö

Alue muodostuu vanhasta Storörenin saaresta ja täyƩ ö-
maasta. Maanpinnan pääasiallinen korkeusasema on alu-
eella 0,8-0,9 mpy, muƩ a eteläosassa, Storörenin saaren 
kohdalla maapinta kohoaa 3,2 metriin. 

Maaperä on vanhan saaren kohdalla ohuen moreeniker-
roksen peiƩ ämää kalliota. Muilta osin alueen maaperä on 
liejuista savea, jota on tasaƩ u louheesta ja kitkamaasta 
koostuvalla täytemaalla.

Maanpinnan tasauksien ja täyƩ öjen sekä venesatamatoi-
mintojen vuoksi suunniƩ elualueella ei ole juurikaan luon-
nonƟ laisia alueita. Storörenin enƟ sen saaren kohdalla, 
nykyisen rantakahvilan lähiympäristössä kasvaa joitakin 
mäntyjä, koivuja ja tervaleppää. Storörenin asemakaava-
työtä varten tehdyssä luontoselvityksessä (Sito, 2008) kaa-
vamuutosalueelta ei löydeƩ y luontoarvoja.

3.1.2 Rakennettu ympäristö

SuunniƩ elualue on pääosaltaan hiekkakenƩ ää, joka on 
toiminut veneiden talvisäilytysalueena. Alueen eteläreu-
nassa on rantakahvila ja itäreunalla kanooƫ  vajoja. Nämä 
rakennukset ja toiminnot tulevat väistymään uuden raken-
tamisen Ɵ eltä. Kahvilalle ja kanooƫ  varastoille on kuiten-
kin osoiteƩ u nykyistä vastaavat Ɵ lat kaavamuutosalueen 
itäpuolelta, P-1 -korƩ elialueelta. Myös pienvenesatama-
toiminnot tulevat jatkumaan Storörenin alueella.

Storörenin niemi toimii venesatamana ja kalastustukikoh-
tana sekä saaristoon liikennöivän yhteysveneen satama-
paikkana. SuunniƩ elualueen pohjoispuolella toimii melon-
ta-alan tavaratalo, Bear & Water.

Julkisten palveluiden osalta suunniƩ elualue tukeutuu Ete-
lä-Sipoon paikalliskeskukseen, Söderkullaan, jonne on alu-
eelta matkaa noin seitsemän kilometriä. SuunniƩ elualuet-
ta lähinnä oleva kunnallinen päiväkoƟ  sijaitsee Väster-
skogissa, noin kolmen kilometrin päässä alueesta, Uuden 
PorvoonƟ en ja Porvoonväylän liiƩ ymäalueen tuntumassa. 
Lähimmät koulut sijaitsevat Söderkullassa.

SuunniƩ elualueƩ a lähimmät kaupallisten palveluiden kes-
kiƩ ymät ovat Söderkulla ja Helsingin Itäkeskus, jonne on 
alueelta matkaa noin 11 kilometriä.

SuunniƩ elualue liiƩ yy Porvoonväylän (vt 7/E 18) rinnak-
kaisƟ enä toimivaan Uuteen PorvoonƟ ehen (mt 170) kaa-
vamuutosalueƩ a lännessä rajaavan Storörenin Ɵ en kauƩ a.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympäristön häiriötekijät

Alueen sijainƟ  Suomenlahden rannassa, korkeustasolla 
0.8-3.2 mpy edellyƩ ää merenpinnan noususta aiheutuvan 
tulvavaaran huomioon oƩ amista alueen suunniƩ elussa ja 
rakentamisessa.

Alueen maaperä on paikoin pilaantunut alueella harjoite-
tusta veneiden talvisäilytyksestä ja kunnostuksesta johtu-
en. Alueen täyƩ ömaana on myös saateƩ u käyƩ ää osiƩ ain 
jätemaata. Pilaantuneiden maiden tarkka sijainƟ  ja laajuus 
tuleekin selviƩ ää ja maaperä kunnostaa ennen rakentami-
seen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymistä.

3.1.4 Maanomistus

SuunniƩ elualue on kokonaisuudessaan Sipoon kunnan 
ja Sipoonranta Oy:n omistuksessa. Sipoonranta Oy:n (tai 
perusteƩ avien asunto-osakeyhƟ öiden) omistukseen jää 
muodostuvat korƩ elialueet ja Sipoon kunnan omistukseen 
kadut, LP-alueet ja muut osat, kuten ranta-alueet.
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3.2 Suunnittelutilanne 

3.2.1 Maakuntakaava

Ympäristöministeriön 15.2.2010 hyväksymässä Itä-Uuden-
maan maakuntakaavassa kaavamuutosalue on taajama-
toimintojen alueƩ a. Storörenin niemeen on osoiteƩ u ve-
nesatama. Porvoonväylän varteen on osoiteƩ u maakunta-
kaavassa uusi junaratavaraus.

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyväksymässä Si-
poon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava ei vielä lainvoimainen 
KHO:n valituskäsiƩ elyn vuoksi) kaavamuutosalue on osoi-
teƩ u taajamatoimintojen alueeksi ja Storörenin niemeen 
on osoiteƩ u venesatama. Yleiskaavassa on myös osoiteƩ u 
vaihtoehtoiset joukkoliikenteen kehiƩ ämiskäytävä/yhte-
ystarve -varaukset sekä Uuden PorvoonƟ en eƩ ä Porvoon-
väylän varteen. Porvoonteiden väliselle alueelle on lisäksi 
osoiteƩ u itä-länsisuuntainen Ɵ eliikenteen yhteystarve.

3.2.3 Asemakaava

SuunniƩ elualueella on voimassa kunnanvaltuuston 
2.3.2009 hyväksymä ja 2.7.2009 lainvoimaiseksi tullut 
Storörenin asemakaava ja asemakaavan muutos. Kaava-
muutosalue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitet-
tu pääosaltaan enintään III ½ -kerroksisten asuin-, liike- ja 
toimistorakennusten alueeksi (AL-1 ja AL-2) sekä yleiseksi 
pysäköinƟ alueeksi (LP-6). 

3.2.4 Rakennusjärjestys

MaankäyƩ ö- ja rakennuslaissa sekä -asetuksessa olevien 
sekä muiden maan käyƩ ämistä ja rakentamista koskevi-
en säännösten ja määräysten lisäksi on Sipoon kunnassa 
noudateƩ ava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005 
hyväksymän rakennusjärjestyksen määräyksiä, jos oikeus-
vaikuƩ eisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen 
rakentamismääräyskokoelmassa ei ole asiasta toisin mää-
räƩ y. Rakennusjärjestyksen määräykset ovat asema- ja 
yleiskaavoja täydentäviä siten, eƩ ä kaavamääräykset ovat 
ensisijaisia.

3.2.5 Pohjakartta

PohjakarƩ a miƩ akaavassa 1:1000 saatetaan ajan tasalle 
kaavan laaƟ misen yhteydessä.

3.2.6 Muut aluetta koskevat päätökset

Kunta on tehnyt kaavamuutostyötä koskien asemakaavoi-
tuksen käynnistämissopimuksen Sipoonranta Oy:n kanssa 
kunnanhallituksen 30.3.2010 hyväksymän sopimuksen 
mukaisesƟ . 

Ote Itä-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010). 
Storörenin niemen sijain   kartalla on osoite  u punaisella 
nuolella.

st/pk
sm 112

sm 111

sm 001sm 017

W

A

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Storöre-
nin niemen sijain   kartalla on osoite  u valkoisella nuolella. 
Huom! Kaavakar  a on valtuuston päätöksen mukainen. Hel-
singin Hallinto-oikeus kumosi valtuuston päätöksen siltä osin, 
kun se koskee Majvikin alueelle osoite  ua taajamatoiminto-
jen alue  a (A). 

Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta (kv 2.3.2009). 
Kaavamuutosalue raja  u kar  aan sinisellä.
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4. Asemakaavasuunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutokseen on ryhdyƩ y alueen maanomis-
tajan kaavamuutoshakemuksen pohjalta, joƩ a asema-
kaava mahdollistaisi laadukkaan ja toteuƩ amiskelpoisen 
asuinrakentamisen alueella niin, eƩ ä asuntojakauma vas-
taa paremmin kysyntää ja korƩ elialueiden autopaikkami-
toitukset ovat tarveƩ a vastaavat.

4.2 Asemakaavasuunnittelun käynnistä-
minen ja sitä koskevat päätökset

Sipoonranta Oy jäƫ   kuntaan 1.12.2009 hakemuksen ase-
makaavan muuƩ amiseksi alueella. Kunnanhallitus pääƫ   
kokouksessaan 19.1.2010 suostua kaavamuutostyöhön 
edellyƩ äen, eƩ ä ennen kaavatyön käynnistämistä kunnan 
ja maanomistajan kesken tehdään sopimus kaavoituksen 
käynnistämisestä. Sipoonranta Oy ja kunta allekirjoiƫ  vat 
23.4.2010 suunniƩ elualueƩ a koskevan, kunnanhallituksen 
kokouksessaan 30.3.2010 hyväksymän, kaavoituksen käyn-
nistämissopimuksen. 

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitä rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, yriƩ äjät, infrastruktuurin rakentajat ja 
ylläpitäjät sekä muut alueen toimijat. Lisäksi osallisia ovat 
viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunniƩ elussa 
käsitellään. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis- 
ja arvioinƟ suunnitelmassa.

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyö kuuluteƫ  in vireille 29.4.2010. Kaavan vireille tu-
losta ilmoiteƫ  in kunnan virallisissa ilmoituslehdissä (Bor-
gåbladet ja Sipoon Sanomat), kunnan ilmoitustaululla sekä 
internetkoƟ sivuilla. Lisäksi kaava-alueeseen rajatuvalle 
kiinteistön R:No 6:620 (Bear & Water) omistajalle lähetet-
Ɵ in kirje kaavatyön käynnistymisestä.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

6.5.2010 palaveri kunnallistekniikan päällikön kanssa kaa-
vamuutosalueen katualueiden ja yleisen pysäköinƟ alueen 
järjestelyistä.

6.5.2010 palaveri kaava-alueen naapurikiinteistön (6:620) 
omistajan kanssa kaavatyön lähtökohdista ja tavoiƩ eista.

Kaavan valmisteluaineisto nähtävillä 14.6.-9.8.2010 väli-
senä aikana. Valmisteluaineisto läheteƫ  in Ɵ edoksi kaava-
alueeseen rajautuvan kiinteistön R:No 6:620 omistajal-
le. Valmisteluaineistosta pyydeƫ  in lausunnot 23.8.2010 

mennessä seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus, 
Helsingin kaupunki, Itä-Uudenmaan pelastuslaitos, Tuu-
sulan seudun vesilaitos kuntayhtymä, Keravan Energia Oy, 
Sipoon kanooƫ  klubi ry, Sibbo skärgårds öförening rf, kun-
nan ympäristönsuojeluyksikkö, katu- ja viheralueyksikkö, 
rakennusvalvontayksikkö ja sivistysosasto.

Kaavaehdotusta laadiƩ aessa on konsultoitu katu- ja ylei-
sen pysäköinƟ alueen suunniƩ eluratkaisujen Ɵ imoilta kun-
tatekniikan päällikköä. 

Kaavaehdotus oli julkisesƟ  nähtävillä 25.11.-23.12.2010 
välisen ajan. Kaavaehdotuksen nähtävillä olosta sekä sitä 
koskevien lausuntojen ja muistutusten antomahdollisuu-
desta Ɵ edoteƫ  in kirjeitse valmisteluvaiheen lausunnon-
antajille (ELY-keskus, Helsingin kaupunki, Itä-Uudenmaan 
pelastuslaitos) sekä kaava-alueeseen rajautuvan kiinteis-
tön R:No 6:620 omistajalle.

Kaavatyötä on tehty Ɵ iviissä vuorovaikutuksessa alueen 
yleis- ja rakennussuunniƩ elusta vastaavan arkkitehƟ toi-
misto Avarc Oy:n edustajien kanssa.

Osallisilla on ollut mahdollisuus koko kaavaprosessin ajan 
antaa palauteƩ a kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaa-
vasta, oƩ amalla yhteyƩ ä kunnan kaavoituksen edustajiin.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 MRL sisältövaatimukset

Asemakaavaa laadiƩ aessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikuƩ einen yleiskaava oteƩ ava huomioon siten kuin siitä 
edellä säädetään.

Asemakaava on laadiƩ ava siten, eƩ ä luodaan edellytykset 
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristölle, 
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen järjestä-
miselle. RakenneƩ ua ympäristöä ja luonnonympäristöä 
tulee vaalia eikä niihin liiƩ yviä erityisiä arvoja saa häviƩ ää. 
KaavoiteƩ avalla alueella tai sen lähiympäristössä on oltava 
riiƩ äväsƟ  puistoja tai muita lähivirkistykseen soveltuvia 
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuƩ aa kenenkään elinympäris-
tön laadun sellaista merkityksellistä heikkenemistä, joka ei 
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon oƩ aen. 
Asemakaavalla ei myöskään saa aseƩ aa maanomistajalle 
tai muulle oikeuden halƟ jalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuƩ aa sellaista kohtuutonta haiƩ aa, joka kaa-
valle aseteƩ avia tavoiƩ eita tai vaaƟ muksia syrjäyƩ ämäƩ ä 
voidaan välƩ ää. 

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvai-
kuƩ eista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadiƩ aessa sovel-
tuvin osin oteƩ ava huomioon myös mitä yleiskaavan sisäl-
tövaaƟ muksista säädetään.
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4.4.2 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet

Maanomistajan ase  amat tavoi  eet

Maanomistajien tavoiƩ eena on, eƩ ä alueelle voitaisiin 
rakentaa lisää asuinkerrosalaa osin yksi kerros lisäämällä, 
järjestämällä rakennusoikeus osin toisin sekä järjestämällä 
autopaikoitus pääosin maan alle autohalleihin. Lisäksi ta-
voiƩ eena on liikeƟ lojen ja katualueen yhteyksien paranta-
minen, kävely- ja katualueiden parantaminen sekä esteet-
tömän liikkumisen helpoƩ aminen. 

Kunnan ase  amat tavoi  eet

Kunnan tavoiƩ eena on muuƩ aa voimassa olevaa kaavaa 
alueen toteutuksen ja ympäristön kannalta paremmaksi 
siten, eƩ ä kaavamuutosaloiƩ een tehnyt Sipoonranta Oy 
vastaa kaikista asemakaavamuutoksesta kunnalle aiheutu-
vista kustannuksista.

Suunni  elu  lanteesta johdetut tavoi  eet

Kaavamuutostyötä ohjaavat valtakunnallisissa alueiden-
käyƩ ötavoiƩ eissa mainitut suunniƩ eluperiaaƩ eet, joista 
tässä kaavatyössä keskeisimpiä ovat seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen työssäkäyn  alueilla varmistetaan 
alueidenkäytölliset edellytykset asuntorakentamiselle ja 
sen tarkoituksenmukaiselle sijoi  umiselle sekä hyvälle 
elinympäristölle.

Alueidenkäytössä kiinnitetään erityistä huomiota ihmisten 
terveydelle aiheutuvien hai  ojen ja riskien ennalta 
ehkäisemiseen ja olemassa olevien hai  ojen poistamiseen. 

Alueidenkäytön suunni  elussa olemassa olevat tai 
odote  avissa olevat ympäristöhaitat ja poikkeukselliset 
luonnonolot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia 
ehkäistään. Alueidenkäytössä luodaan edellytykset 
ilmastonmuutokseen sopeutumiselle.

Alueidenkäytössä on ote  ava huomioon viranomaisten 
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet ja pyri  ävä 
ehkäisemään tulviin lii  yvät riskit.

Alueidenkäytön suunni  elussa on ote  ava huomioon 
alueen maa- ja kallioperän soveltuvuus suunniteltuun 
käy  öön. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on 
selvite  ävä ennen ryhtymistä kaavan toteu  amistoimiin.

Kaavamuutosalue on sekä Itä-Uudenmaan maakuntakaa-
vassa (YM 15.2.2010) eƩ ä Sipoon yleiskaavassa 2025 (kv 
15.12.2008) taajamatoimintojen alueƩ a, jonne on osoitet-
tu myös venesatamatoimintoja.

Storörenin alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan Si-
poon yleiskaavassa 2025 määriteltyyn kunnan väestökas-
vutavoiƩ eeseen. Itäsalmen alueen yhdyskuntarakenteen 
kaavaillaan tukeutuvan tulevaisuudessa raideliikenteeseen 
ja muodostavan yhdessä muiden Etelä-Sipoon kasvualu-
eiden kanssa keskeisen osan kunnan tavoitellusta noin 
35 000 asukkaan väestökasvusta vuoteen 2025 mennessä.

Storörenin asemakaavassa (kv 2.3.2009) kaavamuutok-
sen alaiset korƩ elialueet 257 ja 259 ovat osa alueen ns. 
toiminnallista keskipisteƩ ä. KorƩ elialueiden keskeistä 
roolia osana Sipoonrannan alueƩ a kuvastaa asemakaava-
ratkaisussa korƩ elialueille osoiteƩ u ympäristöä korkeampi 
rakentaminen sekä liikerakentaminen asuinrakentamisen 
ohella. Asemakaavassa osoiteƩ u yleinen pysäköinƟ alue 
(LP-6) palvelee alueen venelaiturin (lv-1) käyƩ äjiä sekä 
korƩ elialueƩ a 258. Autopaikkamitoituksena on venepaik-
kojen osalta käyteƩ y Suomessa normaalisƟ  käyteƩ yä mi-
toitusta (1 ap/3 venepaikkaa) väljempää mitoitusta 1 ap/2 
venepaikkaa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoi  eet

Alueen suunniƩ elussa ja rakentamisessa tulee huomioida 
alueen sijainnista Suomenlahden rannalla, korkeustasol-
la 0.8-3.2 mpy, johtuva merenpinnan noususta aiheutuva 
tulvavaara sekä alueen aiemmasta toiminnasta johtuvat 
pilaantuneen maaperän puhdistus- ja kunnostustarpeet.

SuunniƩ elussa tulee myös huomioida kaavamuutosalueen 
keskeinen sijainƟ  osana rakenteilla olevaa Sipoonrannan 
asuinalueƩ a ja toisaalta laajemmassa miƩ akaavassa osana 
Helsingistä Porvooseen suuntautuvaa kehiƩ ämis- ja kasvu-
vyöhykeƩ ä.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Osallisten tavoi  eet

Kaavatyön aikana keskustelua on heräƩ änyt erityisesƟ  
suurimman sallitun kerrosluvun nostamisesta aiheutuvat 
vaikutukset alueen luonteeseen ja taajamakuvaan. Kerros-
luvun nostamisen myötä alueelle toivoƩ avan kalastajaky-
lämäisen ilmeen on peläƩ y katoavan. 

Lisäksi kaavan vuorovaikutusvaiheessa saatujen lausun-
noissa nosteƫ  in esille riiƩ ävien kevytliikenneyhteyksien 
osoiƩ aminen kaavassa.

Kaavan vuorovaikutusvaiheessa saatuja mielipiteitä ja lau-
suntoja on esitelty yksityiskohtaisemmin liiƩ eessä 3.

Asemakaavan laadulliset tavoi  eet

Asemakaavamuutoksen tavoiƩ eena on mahdollistaa kort-
telien 257 ja 259 toteuƩ aminen siten, eƩ ä ne kuvastavat 
ilmeeltään ja toiminnoiltaan korƩ elialueiden roolia Si-
poonrannan saaristolaishenkisen asuinalueeseen keskus-
alueena. TavoiƩ eena on, eƩ ä rakennuksien pohjakerrok-
siin toteuteƩ avat, StorörinƟ elle ja Rantatorille avautuvat 
liikeƟ lat luovat akƟ ivista ja viihtyisää katumiljöötä ja tuke-
vat samalla Sipoonrannan alueen muodostumista akƟ ivi-
seksi satamakyläksi nukkumalähiön sijaan. 

TavoiƩ eena on myös parantaa kaavaratkaisulla alueen ke-
vyen liikenteen yhteyksiä ja niiden jatkuvuuƩ a.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutos on laadiƩ u alueelle laadiƩ ujen yleis- 
ja korƩ elisuunnitelmapiirrosten pohjalta (liite 2). 

Kaavamuutosalue on keskeinen osa StorörerinƟ ehen ja 
Rantatoriin rajautuvien korƩ elialueiden muodostamaa 
Sipoonrannan keskusta-alueƩ a, jossa rakentaminen on 
korkeampaa ja pienkaupunkimaista. Rakennusvolyymi 
pienenee ja harvenee StorörerinƟ en keskustabulevardis-
ta erkaantuessa ja molempien puolien lahdenpohjukoihin 
päin mentäessä.

Asemakaavan muutoksessa alueen käyƩ ötarkoitus säilyy 
pääosaltaan ennallaan asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korƩ elialueena (AL-2) sekä korƩ elialueita itä- ja poh-
joisosilta reunustavana yleisenä pysäköinƟ alueena (LP-6). 
KorƩ elialueiden 257 ja 259 länsipuoliset osat on osoiteƩ u 
kaavaratkaisussa toteuteƩ avaksi enintään 4 ½ -kerroksi-
sina katu- ja torialueisiin rajautuvina asuin- ja liikeraken-

nuksina. KorƩ elialueiden itäosaan on osoiteƩ u kaavassa 
rakennusalat neljälle enintään 2 ½ -kerroksisille pistemäi-
sille asuinrakennuksille. 

Asemakaavamuutosehdotuksessa korƩ elialuieiden ja ra-
kennusalojen rajoja on muuteƩ u alueella voimassa ole-
vaan Storörenin asemakaavaan (kv 2.3.2009) nähden. Ase-
makaavan muutoksessa on mm. Sipoonranta -kadun kort-
telia 257 idässä reunustava osa osoiteƩ u osaksi korƩ elia 
257. Asemakaavamuutoksessa on rakennusoikeuƩ a osoi-
teƩ u korƩ elialueille 257 ja 259 noin 6000 kem2 enemmän 
kuin alueella voimassa olevassa asemakaavassa. Suurem-
pi rakennusoikeus on mahdollisteƩ u kaavaehdotuksessa 
rakennusten sijoiƩ elun ohella nostamalla suurinta salliƩ ua 
kerroslukua osin yhdellä kerroksella (III u ½ -> IV u ½). 
KorƩ elialueiden autopaikoitus on osoiteƩ u kannenalais-
ten pysäköinƟ paikkojen sijaan pääosin korƩ elialueiden 
alaisiin autohalleihin. 

Kaavamuutosratkaisun myötä alueen asuntomäärä lisään-
tyy noin 50 asunnolla, voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisesta noin 125 asunnosta noin 175 asuntoon. Alueen 
arvioitu asukasmäärä lisääntyy vastaavasƟ  kaavamuu-
toksen myötä noin 120-150 hengellä siten, eƩ ä alueen 
valmistuƩ ua korƩ elialueilla 257 ja 259 asuisi reilut 300 
asukasta. KorƩ elissa 257 asuntojen keskikoko on noin 80 
kem2 ja korƩ elissa 259 noin 90 kem2.

Kokonaisuudessaan Sipoonrantaan rakennetaan noin 250 
asuntoa, joten korƩ elit 257 ja 259 muodostavat merkiƩ ä-
vän osan alueen asuntokannasta.

Kaavamuutosalueen arvioitu työpaikkojen määrä pysyy 
kaavamuutoksen myötä lähes ennallaan, noin 18 paikas-
sa, liikerakentamiseen varatun vähimmäiskerrosalan ollen 
korƩ eleissa 257 ja 259 yhteensä 800 kem2.

5.1.1 Mitoitus

MaankäyƩ ö jakautuu kaavamuutosalueella seuraavasƟ :

KäyƩ ötarkoitus Pinta-ala (m2) % Kerrosala (kem2) Pa (m2) muutos Kem2  muutos
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten 
korƩ elialue (AL-2)

10 209 57,7 18 200 + 1 901 5850

Yleinen pysäköinƟ alue (LP-6) 5 976 33,8 - 357
Kadut ja kevyen liikenteen väylät 1 504 8,5 -  1 544
Yhteensä 17 689 100,0 18 200

5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle ei tule julkisia palveluita. Julkisten palve-
luiden osalta suunniƩ elualue tukeutuu Etelä-Sipoon pai-
kalliskeskukseen Söderkullaan, jonne on alueelta matkaa 
noin seitsemän kilometriä. SuunniƩ elualueƩ a lähinnä 
oleva kunnallinen päiväkoƟ  sijaitsee Västerskogissa, noin 
kolmen kilometrin päässä alueesta, ja lähimmät koulut 
Söderkullassa. Sipoonrannan alueelle on kuitenkin tulossa 
yksityinen päiväkoƟ .

Päivähoito- ja koulupaikkojen palvelukysynnän näkökul-
masta kaavamuutosratkaisussa osoiteƩ u asuntoraken-
taminen merkitsee alueen toteuduƩ ua arviolta 10-15 
päivähoitopaikan tarveƩ a sekä noin 15 alakoulupaikan 
ja noin 5-15 yläkoulupaikan tarveƩ a (Laskelma perustuu 
0-15-vuoƟ aiden arvioituun lukumäärään alueella. Ylä-
koulupaikkojen tarve seuraa viiveellä alakoulupaikkojen 
tarveƩ a).
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Yksityisten palveluiden osalta kaava-alue tukeutuu Söder-
kullan ohella Helsinkiin. SuunniƩ elualueen ja laajemmin-
kin Storörenin asemakaava-alueen maankäyƩ ö mahdol-
listaa rantakahvilan, ravintolan ja venesatamatoimintojen 
ohella erilaisten alueelle soveltuvien liike- ja toimistotoi-
mintojen sijoiƩ amisen alueelle. Näillä näkymin Sipoonran-
nan alueelle olisi tulossa ainakin ravintola, kukkakauppa, 
apteekki ja lääkärikeskus.

5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen

Kaavamuutostyö vastaa osaltaan kunnan väestökasvuta-
voiƩ eeseen lisäämällä asuinrakentamismahdollisuuksia 
Itä-Uudenmaan maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavas-
sa 2025 osoitetulla taajamatoimintojen alueella.

Asemakaavamuutoksen myötä alueen toiminnallisuus, 
taloudellisuus ja näin toteuteƩ avuus paranee. KorƩ eli-
alueiden ja yleisen pysäköinƟ alueen rajauksia hieman 
muuƩ amalla saadaan mm. liikenneyhteys kaakkoiskulman 
veneenlaskupaikalle sujuvammaksi. Kaavaratkaisu myös 
selkeyƩ ää ja parantaa alueen kevyen liikenteen yhteyksiä. 
KorƩ elialueilla maanalaiset pysäköinƟ ratkaisut mahdollis-
tavat tarveƩ a vastaavan autopaikkamitoituksen toteut-
tamisen ja samalla laadukkaan ja pikkukaupunkimaisen 
taajamakuvan toteutumisen. Autohallin sijaitessa maan 
alla voidaan katutasoon sijoiƩ aa liikeƟ laa ja näin myös ra-

kennukset liiƩ yvät paremmin ympäristöön ja katuƟ laan. 
Maanalaisen pysäköinƟ ratkaisun vuoksi myöskään korƩ e-
lialueiden 257 ja 259 osiƩ ainen kerrosluvun nostaminen 
yhdellä kerroksella ei korota rakennusten räystäskorkeuƩ a 
juurikaan voimassa olevan kaavan mukaiseen ratkaisuun 
nähden (ks. liiƩ een 4 kuva). Maanalaisella pysäköinƟ rat-
kaisulla ja korƩ elien rakennusmassojen välistä etäisyyƩ ä 
suurentamalla paranee samalla käyteƩ ävien piha-alueiden 
väljyys ja viihtyisyys.

Monipuolisella ja laadukkaalla asuin- ja liikerakentamisel-
la kaavaratkaisu luo pohjan valtakunnallisten alueiden-
käyƩ ötavoiƩ eiden toteutumiselle luomalla edellytyksiä 
riiƩ ävälle ja monipuoliselle asunto- ja työpaikkaraken-
tamiselle sekä hyvälle elinympäristölle ja taajamakuvan 
muodostumiselle. Valtakunnallisten alueidenkäyƩ ötavoit-
teiden mukaisesƟ  kaavaratkaisussa on myös kiinniteƩ y 
huomiota olevien ympäristöhaiƩ ojen (pilaantuneet maat) 
poistamiseen sekä tulvariskien (merenpinnan nousu) eh-
käisemiseen. Kaavamuutosratkaisussa esiteƩ y rakennus-
tehokkuuden nosto parantaa lisäksi valtakunnallisten alu-
eidenkäyƩ ötavoiƩ eiden mukaisesƟ  joukkoliikenteen jär-
jestämismahdollisuuksia ja toimintaedellytyksiä alueella.

Kaavamuutoksessa on huomioitu rakentuvan yhdyskunta-
rakenteen ja infrastruktuurin verkostot ja rakenteet siten, 
eƩ ä ratkaisu edistää energiatehokkuuƩ a ja lisää olemassa 
olevien ja toteutuvien rakenteiden ja järjestelmien käyt-
töä.

Näkymä Storörenin  eltä Rantatorille, vasemmalla kaavamuutoksen alaiset kor  elialueet © Arkkiteh  toimisto Avarc Oy.
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5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kor  elialue (AL-2)

KorƩ elien kerrosalasta on vähintään ¾ käyteƩ ävä asuin-
huoneistoja varten. KorƩ elialueiden StoröreninƟ ehen ja 
torialueeseen rajautuvat osat on osoiteƩ u kaavaratkai-
sussa toteuteƩ avaksi enintään 4 ½ -kerroksisina asuin- 
ja liikerakennuksina, liikeƟ lojen sijoiƩ uen StorörinƟ en 
varressa ja torialueen reunassa sijaitsevien rakennusten 
katutasoon. 4 ½ -kerroksisten rakennusten ylimmäksi räys-
täskorkeudeksi (rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton 
leikkauskohdan ylin korkeusasema) on kaavassa osoiteƩ u 
+ 22 metriä. KorƩ elialueiden itäosassa rakenne mataloi-
tuu ja väljenee siten, eƩ ä korƩ elialueen 257 itäreunaan 
on osoiteƩ u rakennusalat kolmelle enintään 2 ½ -kerrok-
siselle pistetalolle ja korƩ elialueen 259 itä-/pohjoisreu-
naan yhdelle enintään 2 ½ -kerroksiselle pistetalolle. 2 ½ 
-kerroksisten rakennusten ylimmäksi räystäskorkeudek-
si on kaavassa osoiteƩ u + 15.7 metriä. Rakennusmasso-
jen sijoiƩ uminen korƩ elialueiden reunoille mahdollistaa 
suojaisten piha-alueiden muodostumisen korƩ elialueiden 
keskelle.

KorƩ elialueiden autopaikoitus (1 ap/asunto sekä liike- ja 
toimistoƟ lojen osalta 1 ap/60 kem2) on osoiteƩ u kaava-
ratkaisussa toteuteƩ avaksi pääosin maanalaisiin pysäköin-
Ɵ halleihin, jonne on ajo korƩ elialueiden itä-/pohjoisosista. 
KorƩ elialueita koskeva autopaikkamitoitus säilyy asuinƟ lo-
jen suhteen samana alueella voimassa olevan asemakaa-
van kanssa, muƩ a liikeƟ lojen osalta autopaikkamääräystä 
on hieman väljenneƩ y aikaisemmasta 1 ap/40 kem2.

KorƩ elialueiden pihakansi istutetaan, kivetään, aidataan 
ja muuten rakennetaan viihtyisäksi puisto- ja oleskelupi-
haksi, jonne sijoitetaan myös leikkipaikat. Oleskelualueet 
ja leikkipaikat tulee eroƩ aa suojaistutuksin ja/tai aidoin 
huoltoliikenteen käyƩ ämistä reiteistä ja paikoitusalueista.

Tulvavahinkojen minimoimiseksi rakennusten alimman 
kerroksen laƫ  atason on oltava vähintään 3 metriä meren-
pinnan tasoa ylempänä. 

Kaavassa sallitun rakennusoikeuden lisäksi sallitaan asun-
toa kohden enintään 15 m2:n parvekkeen tai terassin 
lasiƩ aminen. KorƩ elialueiden rakentamisessa sallitaan 
myös katoksien, räystäiden yms. yliƩ ää kaavassa osoite-
tun rakennusalan rajan enintään 2.0 metriä, mikäli kadun 
pinnan ja ko. rakennuksen osan alapinnan välinen vapaa 
korkeus on vähintään 4,0 metriä eikä ylityksistä aiheudu 
huomaƩ avaa haiƩ aa ympäristölle tai naapureille.

KorƩ eli 257 ja osa korƩ elista 259 sijaitsevat puhdisteƩ a-
valla/kunnosteƩ avalla maa-alueella, jossa maaperä saat-
taa olla pilaantunut alueen aiemmasta toiminnasta johtu-
en. Tästä syystä ennen rakentamiseen tai muuhun toimen-
piteeseen ryhtymistä on pilaantuneen maa-alueen tarkka 
sijainƟ  ja laajuus selviteƩ ävä ja maaperä kunnosteƩ ava.

KorƩ elialueiden rakentamista koskee Sipoonrannan alu-
eelle 20.10.2008 laaditut rakennustapaohjeet.

5.3.2 Muut alueet

Yleinen pysäköin  alue (LP-6)

Yleiselle pysäköinƟ alueelle on osoiteƩ u pysäköinƟ paikat 
voimassa olevan kaavan mukaisesƟ  yhteensä vähintään 
185 autolle. Näistä 170 on osoiteƩ u lv-1 -alueen käyƩ äjille 
ja 15 autopaikkaa korƩ elin 258 palvelurakennusten (kahvi-
la sekä kanooƫ  klubi ja -varastot) käyƩ äjille. Yleisen pysä-
köinƟ alueen itäreunaan on osoiteƩ u varaus puistomuun-
tamoa varten.

Ajo yleiselle pysäköinƟ alueelle on StoröreninƟ eltä erkane-
vien Sipoonranta -kadun ja ÖrnvikinƟ en kauƩ a. Yleisen py-
säköinƟ alueen kauƩ a on ohjaƩ u ajoyhteys Sipoonrannan 
alueen kaakkoiskulmassa sijaitsevalle veneenlaskupaikalle. 
Samoin pysäköinƟ alueen kauƩ a on osoiteƩ u toteuteƩ a-
vaksi ajoyhteys korƩ elialueen 257 itäpuolitse, joka on osa 
Sipoonrannan -kadulta ÖrnvikinƟ elle johtavaa ajoyhteyƩ ä. 
Ko. reiƟ n on kaavailtu toimivan osana alueella tulevaisuu-
dessa liikennöivän linja-autoliikenteen reiƫ  ä.

PysäköinƟ alueen maanpinnan likimääräisen korkeusase-
man tulee olla pysäköinƟ alueen eteläpäässä noin + 2.2 
metriä ja alueen pohjoisosassa noin + 2.4 merenpinnan 
yläpuolella tulvariskien minimoimiseksi.

Kadut

Kaava-alue rajautuu länsiosiltaan Sipoonrannan alueen 
pääkatuun, bulevardimaiseen StorörinƟ ehen. 

Kaavamuutoksen korƩ elialuemuutosten myötä Sipoon-
ranta -katu katkeaa itäosaltaan, kun korƩ elialue 257 ulo-
tetaan katualueen päälle. Sipoonranta -kadun korƩ elialu-
eiden 257 ja 259 välinen osuus säilyy kaavamuutoksen 
myötä ennallaan, yhdeksän metriä leveänä varauksena. 
KorƩ elialueƩ a 257 pohjoisosissa rajaavan katuosuuden 
osalta linjaus ja mitoitus (kahdeksan metriä leveä) säilyvät 
ennallaan, muƩ a katualue muuƩ uu osaksi ÖrnvikinƟ etä. 

Yleisen pysäköinƟ alueen ja korƩ elialueen 258 väliin on 
osoiteƩ u toteuteƩ avaksi 3,5 metriä leveä kevytliikenne-
väylä (jalankululle ja polkupyöräilylle varaƩ u katu/Ɵ e). 
Varaus täydentää voimassa olevassa asemakaavassa osoi-
teƩ ua rannan myötäistä kevytliikenneyhteyƩ ä. Myös ylei-
sen pysäköinƟ alueen pohjoisosaan, korƩ elialueeseen 254 
rajautuen, on osoiteƩ u toteuteƩ avaksi 3,5 metriä leveä 
kevytliikenneväylä.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön

Asemakaavamuutoksen myötä korƩ elialueiden 257 ja 259 
asuntomäärä nousee nykyisen kaavaratkaisun mukaisesta 
määrästä noin 50 asunnolla. Tämä merkitsee noin 120-150  
uuƩ a asukasta. EsiteƩ y kaavamuutosratkaisu mahdollistaa 
voimassa olevaa kaavaratkaisua monipuolisemman asun-
tokokojakauman ja vaikuƩ aa näin myönteisesƟ  alueen tu-
levan väestörakenteen monipuolisuuteen. Suurempi asun-
tomäärä takaa myös palveluiden paremman saatavuuden 
alueella lisäten palveluiden tarvitsemaa väestöpohjaa.

Kaavamuutoksen myötä asemakaavan mahdollistama työ-
paikkarakentaminen säilyy ennallaan siten, eƩ ä liikeraken-
tamiseen osoitetut rakennusalat sijaitsevat katutasossa 
StorörinƟ en ja torialueen reunassa. Tämä mahdollistaa 
toiminnallisesƟ  monipuolisen ja kaupunkimaisen alueen 
rakentumisen.

Kaavamuutoksessa osoitetulla maanalaisella pysäköinnil-
lä on posiƟ ivisia vaikutuksia alueen taajamakuvalliseen 
ilmeeseen ja asumisviihtyisyyteen, kun rakennukset las-
keutuvat ja liiƩ yvät paremmin ympäristöön ja katuƟ laan, 
ja katu- ja piha-alueita vapautuu paikoituksesta muuhun 
käyƩ öön.

Maanalaisen pysäköinƟ ratkaisun takia myöskään suurim-
man sallitun kerrosluvun nostaminen yhdellä kerroksella 
korƩ elialueiden länsiosan rakennusaloilla ei vaikuta raken-
nusten kokonaiskorkeuteen juurikaan verraƩ una voimassa 
olevan asemakaavan mahdollistamaan rakentamiseen (ks. 
liite 4). Toisaalta kaavamuutosratkaisun mahdollistama 
korkeampi kerrosluku StoröreninƟ en ja torialueen laidassa 
korostaa taajamakuvallisesƟ  ko. korƩ elialueiden roolia Si-
ponrannan alueen keskusta-alueena. 

KorƩ elialueiden laajentaminen itään osin Sipoonranta -ka-
tualueen ja osin yleisen pysäköinƟ alueen päälle suurentaa 
korƩ eleiden piha-alueita, muƩ a aiheuƩ aa myös muutok-
sia alueen katunimistössä ja näin osoiƩ eistossa Sipoon-
ranta -kadun katkeamisen johdosta. Kaavamuutoksessa 
esiteƩ y rakennusten voimassa olevaa kaavaratkaisua väl-
jempi sijoiƩ elu mahdollistaa viihtyisämpien ja käyƩ ökel-
poisempien korƩ elipihojen rakentamisen.

Liikenneyhteyksiin kaavamuutosratkaisu ei tuo suuria 
muutoksia vaikkakin Sipoonranta -katu katkeaa. Liikenne-
verkoston toiminnallinen rakenne säilyy ennallaan siten, 
eƩ ä kulku korƩ elialueille, yleiselle pysäköinƟ alueelle sekä 
alueen koilliskulman veneenlaskupaikalle, kahvilaan ja 
kanooƫ  klubille tapahtuu Storörenin Ɵ eltä erkanevien 
katuyhteyksien ja osin yleisen pysäköinƟ alueen kauƩ a. 
Kaavamuutos parantaa ja sujuvoiƩ aa mm. kulkuyhteyƩ ä 
veneenlaskupaikalle. Kaavaratkaisun myötä myös kevyen 
liikenteen yhteyksien jatkuvuus paranee, sillä kaavassa on 
osoiteƩ u uusi kevyelle liikenteelle varaƩ u yhteys Örnvikin-
Ɵ eltä Uudelle PorvoonƟ elle sekä jatkeƩ u pysäköinƟ alueen 
itärenassa kulkevaa kevyen liikenteen yhteyƩ ä etelässä 
torialueella saakka.

Kaavamuutoksen sallima lisärakentaminen ei lisää alueen 
liikennemääriä merkiƩ äväsƟ , muƩ a jonkin verran asukas-
paikoituksen tarve lisääntyy. Kaavamuutoksen mahdol-
listamilla pysäköinƟ ratkaisuilla, kuten maanalaisella pai-
koituksella alueen autopaikkamitoitus voidaan kuitenkin 
nostaa tarveƩ a vastaavaksi. Kaavamuutosratkaisu lisää 
pysäköinƟ paikkoja myös mm. kahvila/kanooƫ  klubin lähei-
syydessä. 

Asemakaavamuutoksen mahdollistama tehokkaampi 
rakentaminen parantaa alueen yhdyskuntarakenteen ta-
loudellisuuƩ a mm. energiahuollon, kunnallistekniikan ja 
joukkoliikenteen järjestämisen näkökulmasta. Kaavamuu-
toksella ei kuitenkaan ole vaikutuksia kunnallistekniikan ja 
muiden teknisten järjestelmien järjestämiseen ja toteuƩ a-
miseen.

5.4.2 Vaikutukset luonnonympäristöön

Alueella tehtyjen täyƩ öjen ja venesatamatoimintojen 
vuoksi suunniƩ elualueella ei ole luonnonƟ laisia alueita. 
Näin ollen kaavamuutoksella ei voida katsoa olevan vaiku-
tuksia alueen luonnon monimuotoisuuteen. Tulvariskien 
minimoimiseksi alueelle tehtävien täyƩ öjen sekä kaavassa 
osoitetun varsin tehokkaan rakentamisen vuoksi joudu-
taan alueen vähäinen olemassa oleva kasvillisuus uusi-
maan. Tältä osin asemakaavan muutostyö ei kuitenkaan 
tuo muutosta alueella voimassa olevan kaavan vaikutuk-
siin.

MaisemallisesƟ  kaavamuutostyöllä on jossain määrin vai-
kutuksia verraƩ una alueella voimassa olevan kaavan mu-
kaiseen Ɵ lanteeseen. StoröreninƟ ehen ja torialueeseen 
rajautuvien rakennuksien suurimman sallitun kerrosluvun 
nostaminen 3 ½ -kerroksesta 4 ½ -kerrokseen ja pysäköin-
nin toteuƩ aminen kansiratkaisun sijaan maanalaisena au-
tohallina muuƩ aa alueen ilmeƩ ä kaupunkimaisemmaksi. 

Kaavamuutostyö parantaa ko. korƩ elialueiden pienilmas-
tollisia olosuhteita rakennusmassojen luoden tuulilta suo-
jaavia piha- ja oleskelualueita. 

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Kaavoituksen käynnistämissopimuksen mukaisesƟ  kaava-
muutosta hakenut Sipoonranta Oy maksaa kunnalle ase-
makaavan muutoksen laaƟ misen aiheuƩ amina kustannuk-
sina 20 000 €. Lisäksi Sipoonranta Oy maksaa mahdolli-
sista kaavatyön vaaƟ mista erillisselvityksistä aiheutuvat 
kustannukset kokonaisuudessaan.

Kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken 30.6.2009 allekirjoi-
tetun maankäyƩ ösopimuksen mukaisesƟ  Sipoonranta Oy 
vastaa alueen maanrakennustöistä sekä kunnallisteknii-
kan ja yleisten alueiden rakentamisesta, joten kunnalle ei 
aiheudu tältä osin kustannuksia. Kadut ja yleiset alueet 
siirtyvät niiden valmistuƩ ua kunnalle ilman erillistä korva-
usta.
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Rakennusoikeuden lisääminen tuo kunnalle välillisesƟ  tu-
loja lisääntyvän asukasmäärän verotulojen myötä. Toisaal-
ta lisääntyvästä asukasmäärästä aiheutuu kunnalle myös 
välillisiä menoja uusille asukkaille tarjoƩ avien kunnallis-
palveluiden myötä.

5.5 Ympäristön häiriötekijät

Alueen sijainƟ  Suomenlahden rannassa, korkeustasolla 
0.8-3.2 mpy edellyƩ ää merenpinnan noususta aiheutuvan 
tulvavaaran huomioon oƩ amista alueen suunniƩ elussa ja 
rakentamisessa. Kaavassa tulvariskejä on minimoitu osoit-
tamalla alueen maanpinnan likimääräisen korkeusasema 
toteuteƩ avaksi vähintään 2 metriä merenpinnan yläpuo-
lelle sekä rakentamista koskevalla määräyksellä niin, eƩ ä 
rakennuksen alimman kerroksen laƫ  atason on oltava vä-
hintään tasolla + 3 m merenpinnasta. Lisäksi maanalaisia 
Ɵ loja koskien on anneƩ u määräys, eƩ ä niiden sisäänkäyn-
nit on rakenneƩ ava siten, eƩ ä estetään tulvavesien pääsy 
sisäƟ loihin.

Muun muassa alueen venesatamatoiminnoista johtuen 
alueen maaperä saaƩ aa olla paikoin pilaantunut. Alueella 
toteuteƩ ujen selvitysten pohjalta kaavaan on merkiƩ y 
puhdisteƩ ava/kunnosteƩ ava maa-alue (saa-1) katkoviival-
la osoiƩ amaan alueƩ a, jolla pilaantuneiden maa-alueiden 
tarkka sijainƟ  ja laajuus on selviteƩ ävä ja maaperä on 
kunnosteƩ ava ennen rakentamiseen tai muuhun toimen-
piteeseen ryhtymistä. Lisäksi koko kaava-alueƩ a koskee 
yleismääräys, jonka mukaan alueen maaperän mahdolli-
nen pilaantuneisuus tai roskaantuneisuus tulee selviƩ ää 
ja pilaantuneet maat on kunnosteƩ ava ennen rakenta-
miseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymistä. Tämän 
ohella tulee maaperän Ɵ lasta toimiƩ aa selvitys ympäristö-
suojeluviranomaiselle.

5.6 Asemakaavamerkinnät ja määräykset

Kaavamerkinnät ja -määräykset on esiteƩ y liiƩ eessä 6.

Kaavamääräyksissä on kiinniteƩ y erityishuomiota alueen 
ympäristöhäiriöiden (tulvariskit ja saastuneet maat) mini-
moimiseen ja haiƩ ojen poistamiseen.

saa
Puhdiste  ava/kunnoste  ava maa-alue.
Pilaantuneen maa-alueen tarkka sijain   ja 
laajuus on selvite  ävä ja maaperä on kun-
noste  ava ennen rakentamiseen tai muuhun 
toimenpiteeseen ryhtymistä.

Katujen Kuuma linja - Örnvikin  e - Sipoonranta rajautuvan 
linjan eteläpuolella asemakaava-alueen maaperän  lasta 
tulee toimi  aa selvitys ympäristösuojeluviranomaiselle ja 
mahdollises   pilaantunut tai roskaantunut maaperä on kun-
noste  ava ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpitee-
seen ryhtymistä. 

+ 2.0 Maanpinnan likimääräinen korkeusasema

Rakennuksen alimman kerroksen la   atason on oltava   
vähintään tasolla + 3 m merenpinnasta.

Maanalaisten  lojen sisäänkäynnit on rakenne  ava siten, 
e  ä estetään tulvavesien pääsy sisä  loihin.

Kaavamääräyksiä, joilla pyri  y torjumaan alueen ympäris-
tön häiriötekijöitä:
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6. Asemakaavamuutoksen toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Sipoonrannan alueƩ a koskien on laadiƩ u rakennustapa-
ohjeet (päiväƩ y 20.10.2008), jotka ohjaavat myös kaava-
muutosalueen toteuƩ amista. Lisäksi alueesta on laadiƩ u 
toimintojen tavoiƩ eellista sijoiƩ elua ja korƩ elialueiden 
rakentumista havainnollistavia suunnitelmia ja kuvia (ks. 
oheinen alueleikkauskuva sekä liiƩ eet 2 ja 7). Alueelta on 
myös tehty toteutusta havainnollistavia julkisivu- ja näky-
mäkuvia.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuƩ ajana toimii alueen maanomistaja. 
Kaavassa osoitetut kadut ja yleiset alueet (LP-6) siirtyvät 
toteutuksen jälkeen kunnalle. Alueen toteutusta ohjaa 
kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken 30.6.2009 allekirjoi-
tetun maankäyƩ ösopimuksen periaaƩ eet. Asemakaavan 
muutostyötä koskien tullaan laaƟ maan myös erillinen 
maankäyƩ ösopimus, jossa sovitaan alueen rakentamisesta 
ja toteuƩ amisesta.

Ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryh-
tymistä, on pilaantuneiden maa-alueiden tarkka sijainƟ  ja 
laajuus selviteƩ ävä ja maaperä on kunnosteƩ ava. Lisäksi 
maaperän Ɵ lasta tulee toimiƩ aa selvitys ympäristösuoje-
luviranomaiselle.

Alueen toteutuksessa on huomioitava korvaavien Ɵ lojen 
rakentaminen alueen nykyisille toimijoille (kahvila ja ka-
nooƫ  varastot) ennen kaavamuutoksessa osoiteƩ ujen 
toimintojen rakennustöiden käynnistämistä. Käytännössä 
tämä merkitsee P-1 -korƩ elialueen toteuƩ amista ennen 
korƩ elin 259 ja LP-6 -alueen rakentamista.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehƟ i alueen toteutuksen seurannasta 
maankäyƩ ösopimuksen (30.9.2009) periaaƩ eiden mukai-
sesƟ  sekä tarviƩ avin lupameneƩ elyin.

Sipoossa 19.1.2011

Mikko Aho, kehitysjohtaja 
arkkitehƟ  SAFA, YKS 165

Maƫ   Kanerva, maankäyƩ öpäällikkö
arkkitehƟ  SAFA

Suvi Siivola, kaavoiƩ aja
FM suunniƩ elumaanƟ ede YKS 470

Storörin  e

+ 4.70

+ 8.20

+ 11.40

+ 14.60

+ 17.80

+ 1.50
+ 4.70

+ 8.20

+ 11.40
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankäy  ö- ja rakennuslain 63 §:ssä säädetään osallistu-
mis- ja arvioin  suunnitelman laa  misesta. Osallistumis- 
ja arvioin  suunnitelma (OAS) on virallinen asiakirja, joka 
määri  elee kaavan valmistelussa noudate  avat osallistu-
misen ja vuorovaikutuksen periaa  eet ja tavat sekä kaa-
van vaikutusten arvioinnin menetelmät. Osallistumis- ja 
arvioin  suunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset voivat 
osallistua ja vaiku  aa asemakaavan laadintaan sekä miten 
asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Lisäksi sii-
nä esitetään pääpiirtei  äin kaavatyön tarkoitus, tavoi  eet 
ja lähtö  lanne sekä kaavan laadinnan eri työvaiheet. 

Osallistumis- ja arvioin  suunnitelmaan voi tutustua koko 
kaavatyön ajan Kuntalassa, Söderkullan kirjaston aulassa 
ja kunnan internet-sivuilla. Osallistumis- ja arvioin  suun-
nitelmaa päivitetään kaavatyön aikana tarpeen mukaan.

Osallistumis- ja arvioin  suunnitelma on saatavilla Kunta-
lasta, Iso Kylä  e 18, Nikkilä. Suunnitelmarapor    julkais-
taan myös kunnan verkkosivuilla h  p://www.sipoo.  /  /
asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.

Kannen havainnekuva © Arkkiteh  toimisto Avarc Oy.

Rapor  n on laa  nut Suvi Siivola ja kääntänyt Birgi  a 
Smeds.

Program för deltagande och bedömning

I markanvändnings- och bygglagens 63 § stagdas om ut-
arbetandet av programmet för deltagande och bedöm-
ning. Programmet för deltagande och bedömning (PDB) 
är e   o   ciellt dokument som de  nierar principerna och 
förfarandet för deltagande och växelverkan i utarbetan-
det av planen samt metoderna för planens konsekvens-
bedömning. Programmet för deltagande och bedömning 
informerar om hur intressenterna kan påverka och delta i 
utarbetandet av detaljplanen samt hur detaljplanens kon-
sekvenser kommer a   utvärderas. Dessutom presenteras i 
huvuddrag planarbetets avsikt, mål och utgångsläge samt 
de olika skedena i utarbetandet av planen.  

Man kan bekanta sig med planen för deltagande och be-
dömning under hela planarbetets gång i Sockengården, i 
entrén  ll Söderkulla bibliotek och på kommunens inter-
netsidor. Planen för deltagande och bedömning uppdate-
ras vid behov under planarbetets gång.

Programmet för deltagande och bedömning  nns  llgäng-
ligt i Sockengården, Stora Byvägen 18, Nickby. Plane-
ringsrapporten publiceras också på kommunens nätsidor 
h  p://www.sipoo.  /index.php?mid=1167.

Pärmens illustra  on © Arkkiteh  toimisto Avarc Oy.

Rapporten har utarbetats av Suvi Siivola och översa  s av 
Birgi  a Smeds. 
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Suunnittelualue

Suunni  elualue sijaitsee Sipoon lounaisnurkassa Suomen-
lahden rannalla, väli  ömäs   Helsingin kaupungin uuden 
rajan itäpuolella. Kaavamuutosalue on osa parhaillaan 
rakentuvaa Sipoonrannan merellistä asuinalue  a, jota 
rajaa pohjoisessa Uusi Porvoon  e (mt 170).  Alueelta on 
matkaa Etelä-Sipoon paikalliskeskukseen ja Sipoon toiseksi 
suurimpaan taajamaan Söderkullaan noin 7 km.

Vajaan kahden hehtaarin laajuinen kaavamuutosalue kä-
si  ää Storörerin  en itäpuoliset kor  elialueet 257 ja 259 
sekä näiden läheisen yleisen pysäköin  alueen (LP-6) ja 
osan kor  elialueisiin rajautuvista katualueista. Suunni  e-
lualue kuuluu Itäsalmen kylään.

Kaavamuutosalueen sijain   (musta rengas) kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mi  aus- ja kiinteistöyksikkö.
Planändringsområdets läge (svart cirkel) på kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mätning och fas  gheter.

HelsinkiHelsinki
HelsingforsHelsingfors

SipooSipoo
SibboSibbo

Ilmakuva kaava-alueelta vuodelta 2009. Kaavamuutosalue raja  u likimääräises   kuvaan.
Flygbild av planområdet från år 2009. Planändringsområdet är ungefärligt avgränsat på bilden.

Planeringsområdet

Planeringsområdet ligger i västra hörnet av Sibbo vid 
Finska vikens strand, omedelbart på östra sidan om Hel-
singfors nya gräns. Planändringsområdet är en del av 
Sibbostrandens havsnära bostadsområde som är under 
byggnad och gränsar i norr  ll Nya Borgåvägen (lv 170).  
Södra Sibbo lokalcentrum och den näststörsta tätorten Sö-
derkulla ligger på ca 7 km:s avstånd.

Det knappt två hektar stora planändringsområdet omfat-
tar kvartersområdena 257 och 259 på östra sidan om Sto-
rörsvägen samt det närliggande allmänna parkeringsom-
rådet (LP-6) och en del av gatuområdena som gränsar  ll 
kvartersområdena. Planeringsområdet hör  ll Östersun-
dom by.
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Kaavatyön määrittely ja tavoitteet

Maankäy  ö- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-
va on laadi  ava ja pide  ävä ajan tasalla sitä mukaan kuin 
kunnan kehitys, erityises   asuntotuotannon tarve, taikka 
maankäytön ohjaustarve sitä edelly  ää. 

Storörenin asemakaavan muutostyö pohjautuu alueen 
maanomistajan ja toteu  ajan, Sipoonranta Oy:n, kuntaan 
1.12.2009 jä  ämään kaavamuutoshakemukseen. Kunnan-
hallitus pää    kokouksessaan 19.1.2010 suostua kaava-
muutostyöhön siten, e  ä ennen kaavamuutostyön aloi  a-
mista tehdään maanomistajan ja kunnan kesken sopimus 
asemakaavoituksen käynnistämisestä. Kunnanhallitus hy-
väksyi kaavatyötä koskevan kaavoituksen käynnistämisso-
pimuksen kokouksessaan 30.3.2010. Sopimus on allekirjoi-
te  u kunnan ja maanomistajan kesken 23.4.2010.

Storörenin kaavamuutostyön tarkoituksena on kaavamuu-
toshakemuksen pohjalta muu  aa alueella voimassa ole-
vaa asemakaavaa toteu  amisen ja ympäristön kannalta 
paremmaksi kor  eleiden 257 ja 259 sekä näiden läheisten 
katu- ja pysäköin  alueiden osalta. Tavoi  eena on muun 
muassa alueen autopaikkamitoituksen nostaminen tar-
ve  a vastaavaksi ja paikoituksen järjestäminen pääosin 
maanalaisiin pysäköin  suojiin sekä asuinrakennusoikeu-
den lisääminen rakennusten uudelleensijoi  elulla ja ker-
roslukua nostamalla. 

Kaavaratkaisun tavoi  eena on maankäy  ö- ja rakennus-
lain ase  amien asemakaavan sisältövaa  musten mukai-
ses   (54 §) luoda edellytykset toimivalle ja viihtyisälle 
elinympäristölle.

Suunnittelun lähtökohdat

Suunni  elualue on osa Sipoonrannan rakenteilla olevaa 
merellista asuinalue  a. Alue sijaitsee Helsingistä Porvoo-
seen suuntautuvalla kehi  ämisvyöhykeellä, johon kohdis-
tuu merki  äviä väestönkasvutavoi  eita. 

Suunni  elualueen sijain   Suomenlahden rannassa, kor-
keustasossa 0.8-3.2 mpy, edelly  ää merenpinnan nou-
susta aiheutuvan tulvavaaran huomioon o  amista alueen 
suunni  elussa ja rakentamisessa.

Storörenin alueella on toiminut vuosikymmeniä pienve-
nesatama ja kaavamuutosalue on ollut osaltaan veneiden 
talvisäilytysalue  a. Niemeä on myös laajenne  u 1970-lu-
vulla täy  ömailla, jotka ovat saa  aneet olla osi  ain ns. 
jätemaata. Näiden toimien seurauksena alueen maaperä 
on paikoin pilaantunut pintaosiltaan, erityises   veneiden 
talvisäilytysken   en alueella, jossa veneitä on käsitelty 
mm. hai  a-aineita sisältävillä maaleilla.

Defi niering av planläggningsarbetet samt 
mål

Enligt Markanvändnings- och bygglagens 51 § skall detalj-
planen utarbetas och hållas aktuell e  er hand som kom-
munens utveckling, i synnerhet behovet av bostadspro-
duk  on, eller behovet av a   styra markanvändningen det 
kräver.

Detaljplaneändringsarbetet för Storören grundar sig 
på den planändringsansökan som områdets markägare 
och genomförare, Sipoonranta Oy, inlämnade  ll kom-
munen 1.12.2009. Kommunstyrelsen beslutade vid si   
möte 19.1.2010 a   samtycka  ll planändringsarbetet så, 
a   markägaren och kommunen sinsemellan avtalar om 
inledande av planläggningen innan planändringsarbe-
tet startar. Kommunstyrelsen godkände planläggningens 
startavtal gällande planarbetet vid si   möte 30.3.2010.  
Avtalet har undertecknats kommun och markägare emel-
lan 23.4.2010. 

Avsikten med planändringsarbetet för Storören är a   med 
planändringsansökan som grund ändra den gällande de-
taljplanen för området så a   den blir gynnsammare för 
kvarteren 257 och 259 samt närliggande gatu- och par-
keringsområden vad genomförandet och miljön beträf-
far. Målet är bland annat a   höja dimensioneringen för 
bilplatser så a   den motsvarar behovet och a   ordna par-
keringen huvudsakligen i underjordiska parkeringsskydd 
samt utökande av byggrä  en för bostadshus genom om-
placering av byggnaderna och högre våningstal. 

Avsikten med planlösningen är a   skapa förutsä  ningar 
för en fungerande och trivsam livsmiljö enligt markan-
vändnings- och bygglagens krav på detaljplanens innehåll 
(§ 54). 

Utgångspunkter för planeringen

Planeringsområdet är en del av Sibbostrandens havsnära 
bostadsområde som är under byggnad. Området ligger i 
Helsingfors-Borgå utvecklingszon där befolkningens  ll-
väx  ryck är betydande. 

Planeringsområdets läge på Finska vikens strand, höjdni-
vån är 0,8–3,2 meter över havsytan, förutsä  er a   man 
vid områdets planering och byggande tar i beaktande 
översvämningsfaran som en höjning av havsytan kan med-
föra. 

I Storören har en småbåtshamn fungerat i  otals år och 
planändringsområdet har för sin del fungerat som vinter-
förvaringsplats för båtarna. Udden utvidgades också på 
1970-talet med fyllnadsjord som  ll en del kan ha varit så 
kallad avfallsjord. Som följd av dessa åtgärder är områdets 
jordmån ställvis förorenad i ytskiktet, speciellt på de om-
råden där båtarna har vinterförvarats och behandlats med 
bl.a. målfärger som innehåller skadliga ämnen. 
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Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Alueen suunni  elun lähtökoh  na toimivat MRL:n 24 §:n 
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueidenkäyt-
tötavoi  eet (VAT), joista tätä asemakaavatyötä ohjaavat 
etenkin seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen työssäkäyn  alueilla varmistetaan alu-
eidenkäytölliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen 
tarkoituksenmukaiselle sijoi  umiselle sekä hyvälle elinym-
päristölle.

Alueidenkäytössä kiinnitetään erityistä huomiota ihmisten 
terveydelle aiheutuvien hai  ojen ja riskien ennalta ehkäi-
semiseen ja olemassa olevien hai  ojen poistamiseen. 

Alueidenkäytön suunni  elussa olemassa olevat tai odotet-
tavissa olevat ympäristöhaitat ja poikkeukselliset luonnon-
olot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkäistään. Alu-
eidenkäytössä luodaan edellytykset ilmastonmuutokseen 
sopeutumiselle.

Alueidenkäytössä on ote  ava huomioon viranomaisten 
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet ja pyri  ävä ehkäi-
semään tulviin lii  yvät riskit.

Alueidenkäytön suunni  elussa on ote  ava huomioon 
alueen maa- ja kallioperän soveltuvuus suunniteltuun 
käy  öön. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on sel-
vite  ävä ennen ryhtymistä kaavan toteu  amistoimiin.

Maakuntakaava ja yleiskaava

Sekä Ympäristöministeriön 15.2.2010 vahvistamassa Itä-
Uudenmaan maakuntakaavassa e  ä Sipoon kunnanval-
tuuston 15.12.2008 hyväksymässä oikeusvaiku  eisessa 
Sipoon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava ei ole vielä lainvoi-
mainen KHO:n valituskäsi  elyn vuoksi) kaavamuutosalue 
on taajamatoimintojen alue  a. Storörenin niemelle on 
osoite  u molemmissa kaavoissa venesatama. 

Maakuntakaavassa on osoite  u uusi junaratavaraus Por-
voonväylän varteen. Sipoon yleiskaavassa on vastaavas   
osoite  u vaihtoehtoiset joukkoliikenteen kehi  ämiskäy-
tävä/yhteystarve -varaukset sekä Uuden Porvoon  en e  ä 
Porvoonväylän varteen. Porvoonteiden väliselle alueelle 
on lisäksi osoite  u yleiskaavassa itä-länsisuuntainen  elii-
kenteen yhteystarve.

Asemakaava

Suunni  elualueella on voimassa kunnanvaltuuston 
2.3.2009 hyväksymä Storörenin asemakaava ja asemakaa-
van muutos. Kaavamuutosalue on voimassa olevassa ase-
makaavassa osoite  u pääosaltaan enintään III ½ -kerrok-
sisten asuin-, liike- ja toimistorakennusten alueeksi (AL-1 
ja AL-2) sekä yleiseksi pysäköin  alueeksi (LP-6). 

Riksomfattande mål för områdesanvändningen

Som utgångspunkter för planeringen fungerar de riksom-
fa  ande målen för områdesanvändningen (VAT) enligt 
MarkByggL 24 §, av vilka särskilt följande punkter styr 
de  a detaljplanearbete: 

I stadsregionernas pendlingsområden säkerställs för om-
rådesanvändningens del a   det  nns förutsä  ningar a   
bygga bostäder som är ändamålsenligt placerade och a   
kraven på en god livsmiljö kan  llgodoses.

I samband med områdesanvändningen fästs särskild upp-
märksamhet vid a   förebygga sådana olägenheter och 
risker som människans hälsa utsä  s för och a   avlägsna 
be  ntliga olägenheter.

Vid planeringen av områdesanvändningen iden   eras be-
 ntliga eller förväntade miljöolägenheter och excep  onel-

la naturförhållanden och verkningarna av dem förebyggs. 
Vid områdesanvändningen skapas förutsä  ningar för an-
passningen  ll klima  örändringen.

Vid områdesanvändningen ska områden med översväm-
ningsrisk i enlighet med myndigheternas utredningar be-
aktas och en bekämpning av riskerna i anslutning  ll över-
svämning e  ersträvas.

I samband med planeringen av områdesanvändningen ska 
beaktas hur lämplig marken och berggrunden i området 
är för den avsedda användningen. E   förorenat markom-
rådes behov av sanering ska utredas innan åtgärder börjar 
vidtas för a   förverkliga planen.

Landskapsplanen och generalplanen

Såväl i landskapsplanen för Östra Nyland som miljöminis-
teriet fastställde 15.2.2010, som i generalplan för Sibbo 
2025 med rä  sverkningar, godkänd av fullmäk  ge i Sibbo 
15.12.2008 (inte ännu lagakra  vunnen p.g.a. besvär  ll 
högsta förvaltningsdomstolen), hör planändringsområdet 
 ll ”område för tätortsfunk  oner”. En båthamn anvisas i 

båda planerna på Storörens udde. 

En ny spårvägsreservering har i landskapsplanen anvisats 
längs Borgåleden. I generalplan för Sibbo har på motsva-
rande sä   anvisats alterna  va reserveringar för kollek  v-
tra  kens utvecklingskorridor/förbindelsebehov såväl längs 
Nya Borgåvägen som Borgåleden. På området mellan 
Borgåvägarna har dessutom i generalplanen anvisats be-
hov av vägtra  kförbindelse i öst-västlig riktning.

Detaljplanen

Detaljplan och detaljplaneändring för Storören, godkänd 
av fullmäk  ge 2.3.2009 är i kra   på planeringsområdet. 
Planändringsområdet är i den gällande detaljplanen an-
visat huvudsakligen som område för bostads-, a  ärs- och 
kontorsbyggnader i högst III½ -våningar (AL-1 och AL-2) 
samt som allmänt parkeringsområde (LP-6). 



5

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Storörenin 
niemen sijain   kartalla on osoite  u valkoisella nuolella. 
Huom! Kaavakar  a on valtuuston päätöksen mukainen. 
Helsingin Hallinto-oikeus kumosi valtuuston päätöksen 
siltä osin, kun se koskee Majvikin alueelle osoite  ua 
taajamatoimintojen alue  a (A). 

Utdrag ur generalplan för Sibbo 2025 (fullmäk  ge 
15.12.2008) En vit pil anger läget för Storörens vik.
Obs! Plankartan överensstämmer med fullmäk  ges beslut. 
Helsingfors förvaltningsdomstol upphävde fullmäk  ges 
beslut  ll den del det berör beteckningen (A) ”område för 
tätortsfunk  oner” i Majvik.

Ote Itä-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010). 
Storörenin niemen sijain   kartalla on osoite  u punaisella 
nuolella.

Utdrag ur landskapsplan för östra Nyland (miljöministeriet 
15.2.2010). En röd pil anger läget för Storörens vik.

Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta (kv 2.3.2009). 
Kaavamuutosalueen alustava rajaus on esite  y kartalla 
mustalla.

Utdrag ur den gällande detaljplanen (fullmäk  ge 
2.3.2009). Planändringsområdet preliminära avgränsning 
anges på kartan med svart.
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Maanomistus

Suunni  elualue on voimassa olevan asemakaavan mukai-
sia katu- virkistys- ja pysäköin  alueita lukuun o  ama  a 
yksityisessä omistuksessa.

Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken on tehty kaa-
vamuutosalue  a koskien kaavoituksen käynnistämissopi-
mus 23.4.2010.

Markägo

Enligt den gällande detaljplanen är planeringsområdet i 
privat ägo, utom gatu-, rekrea  ons- och parkeringsområ-
den.

Avtal gällande området

Sibbo kommun och Sipoonranta Oy har sinsemellan slu  t 
e   avtal om start av planläggning på planändringsområ-
det 23.4.2010. 
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Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessä selvitetään kaavan to-
teutuksen ympäristövaikutukset maankäy  ö- ja rakennus-
lain edelly  ämällä tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Lisäksi ar-
vioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäy  öta-
voi  eisiin sekä yleispiirteisen kaavojen ohjausvaikutukset. 
Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asete  aviin tavoi  eisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtävänä on tukea kaavan val-
mistelua ja hyväksy  ävien kaavaratkaisujen valintaa sekä 
au  aa arvioimaan, miten kaavan tavoi  eet ja sisältövaa  -
mukset toteutuvat. Kaavan vaikutusten arvioin   perus-
tuu alueelta laadi  aviin perusselvityksiin, käytössä oleviin 
muihin perus  etoihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maasto-
käynteihin, osallisilta saataviin lähtö  etoihin, lausuntoihin 
ja mielipiteisiin sekä laadi  avien suunnitelmien ympäris-
töä muu  avien ominaisuuksien analysoin  in. 

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaavaratkaisun 
mukaista  lanne  a nyky  lanteeseen (voimassa olevan 
asemakaavan mukainen vaihtoehto) ja asete  uihin tavoit-
teisiin.

Tehdyt selvitykset

MRL:n 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua rii  äviin tutki-
muksiin ja selvityksiin. Storörenin asemakaavan ja asema-
kaavan muutoksen (kv 2.3.2009) yhteydessä on tehty seu-
raavat erillisselvitykset vaikutusten arvioinnin pohjaksi:

 • Luontoselvitys. Sito Oy, 30.10.2008
 • Storörenin vesialueen vesikasvillisuuskartoitus ja pohja- 

 eläinselvitys. Alleco Oy, 30.9.2008
 • Maaperän hai  a-ainetutkimus. Geo-Juva Oy, 24.9.2008
 • Yleispiirteinen pohjatutkimus. Geo-Juva Oy, 26.8.2008
 • Meluselvitys. WSP Finland Oy, 13.10.2008
 • Risteys- ja lii  ymäselvitys. Sito Oy ja DPI-U2   

 Arkkitehdit, 28.10.2008
 • Alustava vesihuoltotarkastelu. Sito Oy, 31.10.2008

Lisäksi kaavatyön ja vaikutusten arvioinnin pohjana käyte-
tään mm. seuraavia selvityksiä:

 • Sipoon yleiskaavan 2025 liikenneverkkoselvitys.   
 Stra  ca Oy ja Sito Oy, 2008

 • Sipoon rakennuskul  uuri ja kul  uuriympäristö.   
 Arkkiteh  toimisto Lehto – Peltonen – Valkama Oy ja  
 Ympäristötoimisto Oy, 25.1.2006

 • Sipoon lepakkokartoitus 2006.  Wermundsen   
 Consul  ng Oy/Batcon Group, 2006

Vaikutusalue

Kaavamuutoksella arvioidaan olevan vaikutuksia vain 
suunni  elualueelle ja aivan sen lähiympäristöön maan-
käytön ja liikennejärjestelyiden vähäisten muutosten 
vuoksi. 

Konsekvensbedömning

I samband med utarbetandet av detaljplanen utreds miljö-
konsekvenserna för genomförandet av planen på det sä   
som markanvändnings- och bygglagen förutsä  er (Mark-
ByggL § 9 och MarkByggF § 1). Dessutom bedöms planen 
i förhållande  ll de riksomfa  ande målen för områdesan-
vändningen samt med översiktliga planers styrningsverkan. 
Konsekvenserna bedöms i förhållande  ll de mål som ställs.

Konsekvensbedömningens uppgi   är a   stöda planbered-
ningen och val av godtagbara planlösningar samt fungera 
som hjälp vid bedömningen av hur planens mål och inne-
hållskrav förverkligas. Planens konsekvensbedömning grun-
dar sig på basutredningar över området, på övrig  llgäng-
lig grundinforma  on, utredningar, planer, terrängbesök, 
utgångsmaterial av intressenterna, utlåtanden och åsikter 
samt analysering av de egenskaper som förändrar miljön i 
planerna som utarbetas. 

I konsekvensbedömningen jämför man den presenterade 
planlösningen med den gällande detaljplanen och ställda 
mål. 

Utredningar

Enligt MarkByggL 9 § skall en plan basera sig på  llräckliga 
undersökningar och utredningar. I samband med utar-
betandet av detaljplan och detaljplaneändring för Storören 
(fullm. 2.3.2009) har följande utredningar (publicerats bara 
på  nska) som grund för konsekvensbedömningen utarbe-
tats: 

 • Naturutredning. Sito Oy, 30.10.2008
 • Utredning av va  enväxtlighet och bo  endjur. Alleco Oy,  

 30.9.2008
 • Undersökning av förorenad jordmån. Geo-Juva Oy,  

 24.9.2008
 • Allmän grundutredning. Geo-Juva Oy, 26.8.2008
 • Bullerutredning. WSP Finland Oy, 13.10.2008 
 • Tra  kkorsnings- och anslutningsutredning. Sito Oy ja  

 DPI-U2 Arkkitehdit, 28.10.2008
 • Preliminär granskning av va  entjänster. Sito Oy,   

 31.10.2008

Dessutom används bl.a. följande utredningar (publicerats 
bara på  nska) som grund för planarbetet och konsekvens-
bedömningen: 

 • Tra  knätsutredning för generalplan för Sibbo 2025.  
 Stra  ca Oy ja Sito Oy, 2008

 • Sibbo byggnadskultur och kulturomgivning. Arkkiteh- 
  toimisto Lehto – Peltonen – Valkama Oy ja   
 Ympäristötoimisto Oy, 25.1.2006

 • Fladdermusutredning 2006. Wermundsen Consul  ng  
 Oy/Batcon Group, 2006

Infl uensområde

Planändringen beräknas påverka endast planeringsområdet 
och dess omedelbara närhet p.g.a. de smärre ändringarna i 
markanvändningen och tra  karrangemangen.  
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Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, 
työntekoon tai muihin oloihin kaavaa saa  aa huoma  a-
vas   vaiku  aa. Osallisia ovat myös ne viranomaiset ja yh-
teisöt, joiden toimialaa suunni  elussa käsitellään. 

Tämän asemakaavatyön kannalta keskeisiä osallisia ovat:

 • suunni  elualueen ja siihen rajautuvien alueiden   
 kiinteistönomistajat, asukkaat ja yri  äjät

 • alueella toimivat yhdistykset ja järjestöt,    
 kuten Sipoon kanoo   klubi ry

 • kunnan hallintokunnat ja asiantun  jatahot,   
 kuten tekniikka- ja ympäristöosasto, sivistysosasto ja  
 kiinteistö- ja mi  ausyksikkö

 • muut viranomaiset ja yhteistyötahot,    
 kuten Helsingin kaupunki, Uudenmaan ELY-keskus,  
 Keravan Energia Oy, Itä-Uudenmaan pelastuslaitos ja  
 Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymä

Vuorovaikutus

Kaavoitusmene  ely tulee järjestää ja suunni  elun lähtö-
kohdista, tavoi  eista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa  edo  aa niin, e  ä osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan 
vaikutuksia sekä lausua kirjallises   tai suullises   mielipi-
teensä asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko kaavatyön ajan mahdollisuus antaa 
asemakaavatyöhön lii  yvää palaute  a sähköpos  tse, kir-
jeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan 
edustajalle. Kaavan laa  jaa voi myös tulla tapaamaan Kun-
talaan, sopimalla tapaamisajasta kuitenkin etukäteen.

Käynnistysvaihe

Asemakaavatyö käynnistyy kaavatyön kuulu  amisella vi-
reille, työn ohjelmoinnilla sekä osallistumis- ja arvioin  -
suunnitelman laadinnalla (MRL 63 §). Osallistumis- ja arvi-
oin  suunnitelma asetetaan julkises   nähtäville Kuntalaan 
koko kaavaprosessin ajaksi. Osallistumis- ja arvioin  suun-
nitelmaan voi tutustua myös kunnan internet-ko  sivuilla 
ja Söderkullan kirjaston aulassa.

Osalliset voivat antaa palaute  a osallistumis- ja arvioin  -
suunnitelman rii  ävyydestä ja suunnitelmaa voidaan täy-
dentää saadun palau  een pohjalta kaavaprosessin aikana. 
Suunnitelmaa koskevissa puu  eellisuuksissa pyydetään 
kääntymään ensisijassa kunnan edustajien puoleen. Mikäli 
osallinen katsoo yhteydenotosta ja kunnan osallistumis- ja 
arvioin  suunnitelmaan tekemistä muutoksista huolima  a 
OAS:n puu  eelliseksi, on hänellä mahdollisuus esi  ää Uu-
denmaan ELY-keskukselle neuvo  elun käymistä osallistu-
mis- ja arvioin  suunnitelman rii  ävyydestä ennen kaava-
ehdotuksen ase  amista julkises   nähtäville (MRL 64 §). 

Intressenter

Intressenter är markägarna och de vars boende, arbete el-
ler andra förhållanden kan påverkas betydligt av planen. 
Intressenter är också de myndigheter och sammanslut-
ningar vars verksamhetsområde behandlas i planeringen.

Centrala intressenter i detaljplanearbetet är: 

 • fas  ghetsägare, invånare och företagare på planerings- 
 området och områden som gränsar  ll det 

 • föreningar och sammanslutningar som verkar på områ- 
 det, t.ex. Sibbo kanotklubb r.f. 

 • kommunens förvaltningsenheter och sakkunniga som  
 avdelningen för teknik och miljö, bildningsavdelningen  
 och mätning och fas  gheter 

 • övriga myndigheter och samarbetsorgan som Helsing- 
 fors stad, Nylands ELY-central, Östra Nylands räddnings 
 verk och samkommunen för Tusby va  enverk. 

Växelverkan

Planläggningsförfarandet samt informa  onen om utgångs-
punkterna, målen och eventuella alterna  v för plane-
ringen skall ordnas så a   intressenterna har möjlighet a   
delta i beredningen av planen, bedöma verkningarna av 
planläggningen och skri  ligen eller muntligen u  ala sin 
åsikt om saken (MarkByggL 62 §).

Intressenterna har under hela planläggningsarbetets gång 
möjlighet a   ge respons angående detaljplanearbetet per 
e-post, brev eller telefon  ll kommunens representant 
som svarar för planläggningen. Man kan också komma 
 ll Sockengården och trä  a planens beredare, bara man 

kommer överens om en besöks  d på förhand. 

Startskedet

Detaljplanearbetet startar när planarbetet kungörs an-
hängigt, arbetet planeras samt programmet för deltagan-
de och bedömning utarbetas (MarkByggL 63 §). Planen för 
deltagande och bedömning läggs fram o  entligt i Socken-
gården under hela planprocessen. Man kan också bekanta 
sig med planen för deltagande och bedömning på kommu-
nens internetsidor och i entrén  ll Söderkulla bibliotek.

Intressenterna kan ge respons på huruvida programmet 
för deltagande och bedömning är  llräckligt och program-
met kan komple  eras utgående från den erhållna respon-
sen under planprocessen. Angående bris  älligheter i pro-
grammet ombes intressenten i första hand vända sig  ll 
kommunens representanter. Såvida intressenten anser a   
programmet för deltagande och bedömning for  arande är 
bris  älligt, trots kontakt med kommunen och kommunens 
ändringar i programmet, har han möjlighet a   föreslå 
Nylands ELY-central samråd om huruvida programmet för 
deltagande och bedömning är  llräckligt innan planförsla-
get läggs fram (MarkByggL 64 §). 
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Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-alue  a koskien kaa-
valuonnos, joka asetetaan nähtäville Kuntalaan kahden 
viikon ajaksi. Osallisilla ja kunnan jäsenillä on mahdolli-
suus esi  ää mielipiteensä kaavaluonnoksesta ja mahdol-
lisesta muusta kaavan valmisteluaineistosta nähtävillä 
olon aikana (MRL 62 § ja MRA 30 §). Viranomaistahoilta ja 
tarvi  avilta muilta tahoilta (esim. yhdistyksiltä) pyydetään 
valmisteluaineistosta lausunnot.

Ehdotusvaihe

Kaavan valmisteluaineistosta saadun palau  een pohjalta 
laaditaan asemakaavaehdotus, joka asetetaan julkises   
nähtäville 30 päivän ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Näh-
tävilläoloaikana osalliset voivat jä  ää kaavaehdotuksesta 
kirjallisen muistutuksen. Tarvi  avilta viranomaistahoil-
ta pyydetään kaavaehdotuksesta lausunnot (MRA 28 §). 
Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan perusteltu 
vas  ne. 

Kaavaehdotukseen tehdään muistutusten ja lausuntojen 
perusteella mahdollises   muutoksia ennen sen lopullista 
käsi  elyä. Mikäli tehtävät muutokset ovat oleellisia, kaa-
vaehdotus asetetaan uudelleen nähtäville. Jos muutoksia 
ei tarvita tai ne eivät ole olennaisia, korja  u asemakaava-
ehdotus viedään kaavoitusjaoston kau  a kunnanhallituk-
seen, joka esi  ää sen kunnanvaltuuston hyväksy  äväksi.

Hyväksymisvaihe

Asemakaavan hyväksyy kunnanvaltuusto kaavoitusjaos-
ton ja kunnanhallituksen esityksestä. Kunnanvaltuuston 
hyväksymispäätöksestä voi vali  aa kirjallises   Helsingin 
hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeu-
teen.

Alustava Aikataulu

Kaavatyön tavoi  eellisen aikataulun mukaises   osallisten 
kannalta tärkeimmät osallistumis- ja vuorovaikutusajan-
kohdat ovat seuraavat:

Huh  -Toukokuu 2010
Kaavatyön kuulu  aminen vireille sekä    
osallistumis- ja arvioin  suunnitelma nähtäville 

Kesäkuu 2010
Kaavan valmisteluaineisto nähtävillä

Syys-lokakuu 2010
Kaavaehdotus julkises   nähtävillä

Joulukuu 2010
Asemakaavamuutos kunnanvaltuuston hyväksy  äväksi

Beredningsskedet

I beredningsskedet utarbetas över planläggningsområdet 
e   planutkast, som läggs fram i Sockengården i två veckor. 
Intressenterna och kommunens medlemmar har möjlighet 
a   framföra sina åsikter om planutkastet och eventuellt 
annat beredningsmaterial inom den  d planberednings-
materialet är framlagt (MarkByggL 62 § och MarkByggF 30 
§). Utlåtanden om beredningsmaterialet begärs av myn-
dighetshåll och övriga behövliga håll (t.ex. föreningar). 

Förslagsskedet

På basen av responsen om planens beredningsmaterial ut-
arbetas e   detaljplaneförslag som hålls framlagt o  entligt 
i 30 dagar (MarkByggL 65 § och Mark ByggL 27 §). Under 
framläggnings  den kan intressenterna framföra en skri  -
lig anmärkning mot planförslaget.  Utlåtanden av myndig-
hetshåll begärs enligt behov över planförslaget (Mark-
ByggF 28 §). Kommunen ger si   mo  verade ställningsta-
gande  ll anmärkningarna och utlåtandena. 

På basen av anmärkningarna och utlåtandena görs even-
tuella ändringar i planförslaget innan den slutliga behand-
lingen. Om planförslaget förändras väsentligt skall det 
läggas fram på ny  .  Om inga ändringar görs eller om de 
inte är väsentliga, behandlas det korrigerade planförslaget 
först av planläggningssek  onen och sedan av kommunsty-
relsen som föreslår för fullmäk  ge a   planen godkänns. 

Godkännande

Fullmäk  ge godkänner detaljplanen enligt planläggnings-
sek  onens och kommunstyrelsens förslag. Man kan be-
svära sig över fullmäk  ges beslut  ll Helsingfors förvalt-
ningsdomstol och högsta förvaltningsdomstolen. 

Preliminär tidtabell

De vik  gaste  dpunkterna för deltagande och växelver-
kan är enligt den målinriktade  dtabellen för planarbetet 
följande:

April-maj 2010
Planarbetet kungörs anhängigt och programmet för delta-
gande och bedömning läggs fram 

Juni 2010
Planens beredningsmaterial läggs fram 

September-oktober 2010
Planförslaget läggs fram o  entligt

December 2010
Detaljplaneändringen godkänns av fullmäk  ge



9

Tiedottaminen

Lähtökohtana  edo  amisessa on, e  ä niillä, joita kaava-
työ koskee on mahdollista seurata suunni  elua ja osallis-
tua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta 
tärkeistä vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissä (Sipoon Sa-
nomat ja Borgåbladet), kunnan internet-ko  sivuilla ja vi-
rallisella ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleisten kuulutusten 
ohella  edotetaan kunnan  edossa oleville kaava-alueen 
ja siihen rajautuvien alueiden kiinteistönomistajille kirjeit-
se kaavatyön keskeisistä vaiheista.

Asemakaavan muutosehdotuksesta kirjallisen muistutuk-
sen tehneille ja yhteys  etonsa jä  äneille toimitetaan kun-
nan perusteltu kannano  o (ns. vas  ne) muistutukseen. 
Kaavan hyväksymistä koskevasta päätöksestä lähetetään 
 eto niille kunnan jäsenille ja muistutuksen tehneille, jot-

ka ovat sitä kaavan nähtävillä ollessa kirjallises   pyytäneet 
ja ovat jä  äneet yhteys  etonsa.

Kaavatyön etenemisestä  edotetaan laajimmin kunnan 
verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa. 
Kaavoitusta koskevia  etoja löytyy osoi  eesta www.sipoo.
 /  /asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.

Kuulutukset

Kaavatyötä koskevat kuulutukset kunnan virallisissa ilmoi-
tuslehdissä (Sipoon Sanomat ja Borgåbladet), internet-
ko  sivuilla (www.sipoo.  ) ja kunnan ilmoitustaululla (Kun-
tala).

Tiedustelut

Lisä  etoja asemakaavan muutostyöstä antavat:

Suvi Siivola, kaavoi  aja
puh. (09) 2353 6721
etunimi.sukunimi@sipoo.  

Ma    Kanerva, maankäy  öpäällikkö
puh. (09) 2353 6720
etunimi.sukunimi@sipoo.  

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

Käyn  osoite: 
Kuntala, Iso Kylä  e 18, Sipoo (Nikkilä)

sekä 

konsul   toimisto
Arkkiteh  toimisto Avarc Oy
Aaro Virkkunen, arkkiteh   SAFA
puh. (09) 621 5730

Information

Utgångspunkten i informa  onen är, a   de som berörs av 
planläggningsarbetet skall ha möjlighet a   följa med pla-
neringen och delta i den. Vik  ga skeden i planeringen och 
deltagandet annonseras i lokal  dningarna (Borgåbladet 
och Sipoon Sanomat), på kommunens hemsidor i internet 
och på den o   ciella anslagstavlan i Sockengården.  Utöver 
de allmänna kungörelserna informeras ägare och av kom-
munen kända innehavare av mark inom detaljplaneområ-
det och i angränsning  ll det, brevledes om planläggnings-
arbetets centrala skeden. 

De som gjort en anmärkning mot detaljplaneändringen 
och som skri  ligen har begärt det och sam  digt uppge   
sin adress skall underrä  as om kommunens mo  verade 
ställningstagande (bemötande)  ll den framförda anmärk-
ningen. Informa  on om godkännande av planen sänds  ll 
de kommunmedlemmar samt de som gjort en anmärk-
ning och som när planen var framlagd begärde det skri  li-
gen och sam  digt uppgav sin adress. 

Informa  on om planläggningsarbetets framskridande pu-
bliceras på kommunens webbplats där materialet som be-
rör planen  nns åskådligt. Informa  on om planläggningen 
hi  as på adressen www.sipoo.  /index.php?mid=1167.

Kungörelser

Kungörelser om planläggningsarbetet publiceras i kom-
munens o  entliga annonsorgan (Borgåbladet och Sipoon 
Sanomat), på kommunens webb-sidor www.sibbo.   och 
på kommunens anslagstavla (Sockengården).

Förfrågningar

Tilläggsuppgi  er om detaljplaneändringen ges av: 

Suvi Siivola, planläggare
tel. (09) 2353 6721, 050 4094336
fornamn.slaktnamn@sibbo.  

Ma    Kanerva, markanvändningschef
tel. (09) 2353 6720, 040 1914381
fornamn.slaktnamn@sibbo.  

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

Besöksadress: 
Sockengården, Stora Byvägen 18, Sibbo (Nickby)

samt

konsultbyrå
Arkkiteh  toimisto Avarc Oy
Aaro Virkkunen, arkkiteh   SAFA
puh. (09) 621 5730
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YHTIÖ 1 / As Oy Sipoonrannan Fokka
- 

PA 912m2
- 

RO 960kem2
- 

AR-2

YHTIÖ 2 / As Oy Sipoonrannan Nautilus
- 

PA 870m2
- 

RO 1620kem2
- 

AL-1

YHTIÖ 3 / As Oy Sipoonrannan Saalinki
- 

PA 3050m2
- 

RO 4850kem2
- 

AL-2

YHTIÖ 4 / As Oy Sipoonrannan Knaapi
- 

PA 4650m2
- 

RO 4600kem2
- 

AL-2

YHTIÖ 5 / As Oy Sipoonrannan Jooli
- 

PA 3681m2
- 

RO 1200kem2
- 

AR-1

YHTIÖ 6 / As Oy Sipoonrannan Sluuppi
- 

PA 6039m2 (sis. vesialue)
- 

RO 1440kem2
- 

AO-4

YHTIÖ 7 / As Oy Sipoonrannan Mesaani
- 

PA 5523m2
- 

RO 9581kem2
- 

AL-1

YHTIÖ 8 / As Oy Sipoonrannan Skanssi
- 

PA 5093m2
- 

RO 8542kem2
- 

AL-2
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LIITE 2.



LIITE 3.

Vastineet kaavan valmisteluaineistosta (MRL:n 62 §:n ja MRA:n 30 §:n mukaisesti   
nähtävillä 14.6.-9.8.2010) annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin

Nähtävillä olo

Asemakaavatyön valmisteluaineisto (sisälsi kaavaluonnoksen selostuksineen) oli MRA:n 62 §:n ja MRA:n 30 §:n mukaisessa 
tarkoituksessa julkisesƟ  nähtävillä 14.6.-9.8.2010 välisenä aikana.

Kaavan valmisteluaineistosta pyydeƫ  in lausunnot 23.8.2010 mennessä seuraavilta tahoilta:
Uudenmaan ELY-keskus, Helsingin kaupunki, Itä-Uudenmaan pelastuslaitos, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymä, Kera-
van Energia Oy, Sipoon kanooƫ  klubi ry, Sibbo skärgårds öförening rf, kunnan ympäristönsuojeluyksikkö, katu- ja viheralue-
yksikkö, rakennusvalvontayksikkö ja sivistysosasto.

Lausunnot ja mielipiteet sekä vas  neet niihin

Tässä on referoitu Ɵ ivistäen määräaikaan mennessä saapuneita lausuntoja ja mielipiteitä sekä anneƩ u vasƟ neet niihin ai-
healueiƩ ain. Alkuperäiset lausunnot ja mielipiteet löytyvät kaavamapista.

Lausunnot ja mielipiteet

Uudenmaan ELY-keskus

SuunniƩ elualue sijoiƩ uu vahvistetun maakuntakaavan 
taajamatoimintojen alueelle. Hyväksytyssä yleiskaavassa 
alue on varaƩ u taajamatoimintojen alueeksi. Storörenin 
niemen kärkeen on osoiteƩ u venesataman kohdemerkin-
tä.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoiteƩ u 
asuin-, liike- ja toimistorakennusten korƩ elialueiksi (AL-1, 
AL-2) ja yleisiksi pysäköinƟ alueiksi (LP-6).

Kaavanmuutoksen perusteluna on esiteƩ y asuntojakau-
man tarkistaminen, asuinrakentamisen rakennusoikeuden 
nostaminen ja rakennusten uudelleen sijoiƩ elu sekä auto-
paikkamitoituksen tarkistaminen ja maanalainen sijoiƩ a-
minen.

ELY-keskus katsoo, eƩ ä kaavanmuutos on edelleen yleis-
piirteisempien suunnitelmien mukainen ja vähäinen tar-
kistus voimassa olevaan kaavaan verraƩ una.

Kaavamääräyksissä esiteƩ yä laƫ  atason vähimmäiskorke-
uƩ a +3,0 m ja katualueiden korkeuƩ a + 2,7 m voidaan pi-
tää riiƩ ävinä, mikäli kaavamääräykseen tarkennetaan, eƩ ä 
kyseessä on N60- järjestelmään sidoƩ u lukema. Maan-
alaisten pysäköinƟ Ɵ lojen osalta tulee varmistaa, eƩ ä tul-
vavedet eivät niihin pääse.

Helsingin kaupunki

Kevyen liikenteen yhteyteen Storörenistä kohƟ  Majvikiä 
tulisi kiinniƩ ää huomiota. Helsingin puolella Östersun-
domin yleiskaavatyössä pyritään luomaan meren rantoja 
myötäilevät kaikille avoimet ja yhtenäiset kulkureiƟ t sekä 
riiƩ ävä määrä kaupunkimaisia rakenneƩ uja ranta-alueita 

sopivissa paikoissa. Storörenin kaavamuutosalueella on 
merkiƩ y varsin vaaƟ maƩ omasƟ  kapea jalkakäytävä meren 
rannalla olevan LP-alueen ja korƩ elialueen väliin. Yleis-
kaavallinen yhteistyö tulee todennäköisesƟ  Ɵ ivistymään 
Helsingin ja Sipoon välillä, joten olisi perusteltua jo tässä 
vaiheessa ennakoida tulevien kuntarajat yliƩ ävien ranta-
raiƫ  en suunniƩ elua. Kaavamuutosalueella edustavampi ja 
väljempi kevyen liikenteen reiƫ   olisi hyvin perusteltavissa. 
PeriaaƩ eessa kulkuväylä voisi olla osana laajempaa Helsin-
gin puolelta itään päin suuntautuvaa julkista ulkoilureiƫ  ä.

Itä-Uudenmaan pelastuslaitos

Asemakaava mahdollistaa rakenneƩ avaksi yhteisen maan-
alaisen pysäköinƟ Ɵ lan. Käytännössä yhdeksi paloteknisek-
si ongelmaksi ovat hyvin usein muodostuneet autohalleis-
sa säilyteƩ ävät vaihtorengassarjat. Ylimääräisten renkai-
den säilyƩ äminen autohalleissa on kielleƩ y merkiƩ ävän 
palokuorman ja savunmuodostuksen takia. Asemakaavalla 
ei pystyƩ äne edellyƩ ämään erillisen rengasvaraston suun-
niƩ elua ja rakentamista, muƩ a sillä voidaan ohjata hyvään 
rakennuksen elinkaaren huomioon oƩ avaan lopputulok-
seen. Pelastuslaitos esiƩ ää, eƩ ä asemakaavan erityismää-
räyksiin lisätään: Maanalaiseen pysäköin   laan saadaan 
rakentaa erillisiä paloteknisiä rengasvarastoja merkityn 
rakennusoikeuden lisäksi.

Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymä

Ei huomauteƩ avaa kaavamuutoksesta.

Keravan Energia Oy

Ei huomauteƩ avaa kaavamuutoksesta.



Söderling Per-Henri k, Irja, Katja ja Kira

Storörenin alueƩ a suunniteltaessa ja kaavoiteƩ aessa on 
yleisesƟ  puhuƩ u kalastajakylästä. Muutosehdotuksessa 
esitetyt 5-kerroksiset asuintalot eivät missään nimessä 
vastaa kuvaa kalastajakylästä ja ovat alueen lähtökohtai-
sen suunniƩ elun vastaisia.

IllustraaƟ okartassa Porvoonväylän ja StoröreninƟ en ris-
teysalue on esiteƩ y hyväksytyn kaavan vastaisesƟ . Illust-
raaƟ okartassa on lähikorƩ eleiden leikkialueet siirreƩ y 
asuinkorƩ eleista korƩ elin 255 eteläpuolella olevalle puis-
toalueelle. Lähileikkipaikkojen on sijaiƩ ava asuinkorƩ elis-
sa, jossa lasten leikkimistä pystytään seuraamaan. Leikki-
paikkojen siirtäminen puistoalueelle lähelle rantaa muo-
dostaa turvallisuusriskin, kun lapset joutuvat leikkipaikalle 
mennäkseen liikkumaan liikenteen seassa ja leikkipaikka 
lisäksi sijaitsee rannan läheisyydessä ja kaukana asuin-
taloista, josta leikkiä voi turvallisesƟ  valvoa. Per-Henrik 
Söderlingin ja Sipoonranta Oy:n välisessä 23.6.2009 päi-
vätyssä Lillören Marina Ab -nimisen yhƟ ön osakkeiden 
kauppakirjassa on soviƩ u, eƩ ä Vårudd-nimisen kiinteistön 
väliƩ ömässä läheisyydessä eteläpuolella sijaitseva ja ase-
makaavassa VU-alueeksi merkiƩ y alue istutetaan puisto-
alueeksi. Puistoalue on näin ollen tarkoiteƩ u nimenomaan 
istuteƩ avaksi puistoksi eikä leikkikentäksi.

Raimo Laakia

Storörenissä on vireillä ainakin asemakaavan muutos kort-
teleissa 257 ja 259 ja pysäköinƟ alueella LP-6 sekä asema-
kaavan muutos Margit Sögerlingin omistamalla alueella 
VU-7 ja W sekä osayleiskaavan valmistelu siihen rajoiƩ u-
valla itäpuolisella alueella. Erillisestä ja sekavasta silppu-
valmistelusta on nähtävissä ja peläƩ ävissä, eƩ ä voimassa 
olevaan asemakaavaan merkiƩ y yleinen uimaranta on hä-
viämässä. OƩ aen huomioon, eƩ ä voimassa oleva asema-
kaava on aivan tuore ja eƩ ä käytännöllisesƟ  katsoen koko 
Sipoon merenranta on yleisöltä suljeƩ u tai vain vaikeasƟ  
saavuteƩ avissa, ei tule ryhtyä irralliseen posƟ merkkikaa-
voitukseen, joka mitä ilmeisemmin on johtamassa yleisen 
uimarannan poistoon ennen kuin se ehdiƫ  in rakentaa. 
Siksi ehdotan, eƩ ä vireillä oleva muutos 257, 259 ja LP-6 
lopetetaan ja ryhdytään valmistelemaan laajempaa ase-
makaavan muutosta, jossa uimarannan toteutuminen 
turvataan.

Vastineet

Kevyen liikenteen yhteydet ja niiden jatkuvuus

Kaavamuutosratkaisulla on paranneƩ u alueen kevytliiken-
neyhteyksiä ja niiden jatkuvuuƩ a voimassa olevaan ase-
makaavaƟ lanteeseen nähden osoiƩ amalla uusi kevyelle 
liiketeelle varaƩ u yhteys ÖrnvikinƟ eltä Uuden Porvoon-
Ɵ en suuntaan yleisen pysäköinƟ alueen pohjoisosan län-
sireunaan sekä jatkamalla pysäköinƟ alueen itäreunassa 
kulkevaa kevyen liikenteen yhteyƩ ä etelässä Rantatori-
alueella saakka. Kaavamuutosratkaisun mukaiset kevyelle 
liikenteelle varatut alueen osat on osoiteƩ u toteuteƩ a-
vaksi mitoitukseltaan 3,5 metriä leveinä. Tätä mitoitusta 
voidaan pitää miniminä yhdistetyn jalankulku- ja pyöräily-
yhteyksien toimivuuden näkökulmasta. Kaavaratkaisussa 

esiteƩ yjä erillisiä kevyenliikenteen yhteyksiä täydentävät 
katualueille toteuteƩ avat jalkakäytävät ja kevyenliiken-
teen yhteydet. Kaavamuutosratkaisu mahdollistaa rantaa 
myötäilevän kevyenliikenteen reiƟ n toteuƩ amisen Sipoon-
rannan itäosaan siten, eƩ ä sujuva kevyenliikenteen yhteys 
Sipoonrannan rantatorialueelta Majvikin suuntaan on 
mahdollista toteuƩ aa.

Suurimman sallitun kerrosluvun nostaminen

Kaavamuutosratkaisussa on nosteƩ u suurinta salliƩ ua 
kerroslukua voimassa olevaan asemakaavaratkaisuun näh-
den yhdellä kerroksella (III u ½ → IV u ½) korƩ elialueiden 
länsiosassa sijaitsevilla rakennusaloilla. Kerrosluvun nos-
tamisella mahdollistetaan osaltaan korƩ elialueiden raken-
nusoikeuden lisääminen ja saadaan näin korƩ elialueiden 
autopaikoituksen sijoiƩ aminen maan alle taloudellisesƟ  
toteuƩ amiskelpoiseksi. 

Rakennusten kokonaiskorkeus ei asemakaavamuutoksen 
mahdollistamasta kerrosluvun lisäämisestä huolimaƩ a 
kasva oleellisesƟ  voimassa olevan asemakaavan sallimaan 
rakentamiseen nähden. Tämä johtuu siitä, eƩ ä asemakaa-
vamuutos mahdollistaa autopaikoituksen toteuƩ amisen 
maan alla voimassa olevan asemakaavaratkaisussa esi-
tetyn maanpäällisen kansiratkaisun sijaan. Kansiratkaisu 
nostaa rakennuksen tosiasiallista räystäskorkeuƩ a yhdellä 
kerroksella, verraƩ una maanalaiseen autohalliratkaisuun. 
Kansiratkaisussa korƩ elin sisäpiha nousee kannen päälle 
ja hallin seinät muodostavat umpinaisen sokkelikerroksen, 
kun taas autohallin sijaisessa maan alla pohjakerroksen 
julkisivut ja yhteydet ovat avonaisemmat liiƩ yen parem-
min ympäristöön ja katuƟ laan ja maanpinnalle voidaan 
myös tällöin sijoiƩ aa liikeƟ laa ja osin asuntoja.

Tarkempi selvitys asemakaavan muutosratkaisun salliman 
rakennusten kerrosluvun ja korkeuksien suhteesta voi-
massa olevaan asemakaavaratkaisuun nähden on esiteƩ y 
liiƩ eessä 4.



Maanalainen pysäköin   la

KorƩ elialueiden autopaikoitus on osoiteƩ u sijoiteƩ avaksi 
pääosaltaan korƩ elialueilla sijaitseviin maanalaisiin pysä-
köinƟ halleihin. Maanalaisiin Ɵ loihin saa sijoiƩ aa pysä-
köinƟ Ɵ lojen ohella myös varasto-, teknisiä- ja väestösuo-
jaƟ loja. Maanalaisia Ɵ loja ei lasketa rakennusoikeuteen 
kuuluvaksi. Maanalaista pysäköinƟ Ɵ laa koskien lisätään 
kaavan yleisiin määräyksiin pelastuslaitoksen esiƩ ämän 
lausunnon mukaisesƟ  seuraava määräys: Maanalaiseen 
pysäköin   laan saa rakentaa erillisiä paloteknisiä rengas-
varastoja. Määräyksellä pyritään ohjaamaan maanalaisten 
Ɵ lojen paloturvalliseen rakentamiseen ja käyƩ öön, ja edis-
tää näin samalla asumisen turvallisuuƩ a.

Uudenmaan ELY-keskuksen antaman lausunnon perusteel-
la lisätään yleisiin määräyksiin maanalaisia Ɵ loja koskien 
myös seuraava määräys: Maanalaisten  lojen sisäänkäyn-
nit on rakenne  ava siten, e  ä estetään tulvavesien pääsy 
sisä  loihin.

Sipoonrannan alueen toteutus

Alueella voimassa oleva asemakaava ohjaa alueen to-
teutusta. Tämän lisäksi Sipoonrannan alueƩ a koskien on 
laadiƩ u rakentamista ohjaavat rakennustapaohjeet. Nyt 
vireillä olevat asemakaavamuutostyöt, kuten tämä korƩ e-
lialueita 257 ja 259 koskeva asemakaavamuutos, tulevat 
lainvoimaisiksi tultuaan ohjaamaan alueen rakentamista 
sen alueen osalta, mitä ne koskevat. Asemakaavan muu-
toksessa (B 14) määrätään alueen Sipoonrannan alueen 
toteutuksesta vain siltä osin kuin se koskee korƩ eleita 257 
ja 259 sekä näiden läheistä yleistä pysäköinƟ alueƩ a (LP-
6) ja katualueita. Näin ollen tässä asemakaavan muutos-
työssä ei voida oƩ aa kantaa muun Sipoonrannan alueen 
toteutukseen. 

Sipoonrannan alueelle on laadiƩ u asemakaavaratkaisun 
pohjalta erilaisia alueen toteutusta havainnollistavia kuvia 
(yleissuunnitelmakuvat, perspekƟ ivikuvat, illustraaƟ oku-
vat jne.). Näitä on laaƟ nut viimeiseksi alueen yleis-, korƩ e-
li- ja rakennussuunniƩ elusta vastaava ArkkitehƟ toimisto 
Avarc Oy. 

Alueen toteutusta valvoo voimassa olevan asemakaavan 
ja rakennustapaohjeiden mukaisesƟ  kunnan rakennusval-
vontaviranomaiset. Tämä valvontatyö tapahtuu pitkälƟ  
rakennuslupahakemuksien käsiƩ elyn yhteydessä, muƩ a 
myös rakentumisen toteutusta seuraavien valvontakäyn-
Ɵ en avulla.

Asemakaavan muu  aminen osa-aluei  ain

Storörenissä Sipoonrannan alueella on tällä hetkellä vi-
reillä korƩ eleita 257 ja 259 sekä näiden läheistä pysäköin-
Ɵ alueƩ a (LP-6) ja katualueita koskeva asemakaavamuu-
tostyö (kaava B 14), joka kuuluteƫ  in vireille 29.4.2010. 
Tämän ohella alueella on tarkoitus käynnistää kunnanhalli-
tuksen päätöksen mukaisesƟ  syksyllä 2010 kaksi asema-
kaavan muutostyötä. Näistä toinen koskee Storörenin län-
sirannalla sijaitsevaa korƩ elia 255 (kaava B 15) ja toinen 
voimassa olevan asemakaavan mukaista urheilu- ja virkis-
tyspalveluiden alueƩ a (VU-7), kaavatyön käsiƩ äen myös 
uimarantavarauksen (kaava B 16).

Kaavamuutostöihin on ryhdyƩ y alueen maanomistajien 
kuntaan jäƩ ämien kaavamuutosaloiƩ eiden pohjalta, joihin 
kunnanhallitus on vastannut myöntäväsƟ . 

Asemakaavamuutokset tehdään erillisinä, omina pro-
sesseinaan johtuen osaltaan kaavamuutoshakemusten 
eriaikaisesta saapumisesta kuntaan, muƩ a ennen kaikkea 
kaavamuutostarpeiden ja niihin liiƩ yvän problemaƟ ikan 
erilaisuudesta kullakin muutosalueella. Sekä korƩ elialu-
eita 257 ja 259 koskevan kaavatyön (B 14) eƩ ä länsiran-
nan korƩ elia 255 (B 15) koskevan kaavamuutoksen ensi 
sijaisena tarkoituksena on alueen toteutuksen mahdollis-
taminen ympäristön kannalta laadukkaalla tavalla. Näis-
sä kaavatöissä ei siis ole tarkoituksena muuƩ aa alueen 
käyƩ ötarkoitusta tai kaavaratkaisun pääajatusta voimas-
sa olevaan kaavaan nähden. Kaavamuutostyöt tehdään 
kuitenkin erillisinä Sipoonrannan alueen tavoiƩ eellisen 
toteutusaikataulun aseƩ amista lähtökohdista johtuen. 
KeskeisesƟ  Sipoonrannan alueella sijaitseva korƩ elien 257 
ja 259 käsiƩ ämä alue pyritään saamaan rakenteille alueen 
rakentumisen ns. ensi vaiheessa, kun taas länsirannan 
korƩ elin 255 rakentaminen on toteutusjärjestyksessä vii-
meisenä. Länsirannan kaavamuutostyöhön (B 15) ryhtymi-
nen on edellyƩ änyt myös selvityksiä (mm. meriuposkuo-
riaisselvitys), jotka eivät ole olleet tarpeen kaavatyön B 14 
etenemisen kannalta. 

Örnvikin ranta-alueƩ a koskevan kaavatyön (B 16) ta-
voiƩ eena on kaavatöistä B 14 ja B 15 poiketen muuƩ aa 
voimassa olevan asemakaavan mukaista käyƩ ötarkoitus-
merkintää osalla urheilu- ja virkistyspalveluiden alueesta 
(VU-7) erillispientalojen korƩ elialueeksi. Koska tässä kaa-
vatyössä on kyse voimassa olevan asemakaavan mukaisen 
kokonaisratkaisun muuƩ amisesta, vaaƟ i kaavatyö erityisiä 
vaikutustarkasteluita. Näin ollen kaikkien Storörenin alu-
eelle vireillä olevien tai pian vireille tulevien kaavamuutos-
töiden kytkeminen yhteen ja muutostarpeiden tarkaste-
leminen yhtenä kokonaisuutena hidastuƩ aisi suurella to-
dennäköisyydellä kaavaprosessia, vaikeuƩ aen ja hidastaen 
näin koko Sipoonrannan alueen toteutusta. Kaavamuu-
tostarpeiden tarkasteleminen yhtenä kokonaisuutena ei 
myöskään toisi sinällään lisäarvoa, koska alueen koko-
naisƟ lanne on tutkiƩ u voimassa olevassa koko Storörenin 
alueen kaƩ avassa asemakaavassa (tullut lainvoimaiseksi 
2.7.2009). Kussakin kaavamuutostöissä tarkastellaan kaa-
vailtujen muutoksien vaikutuksia voimassa olevan kaavan 
mukaiseen Ɵ lanteeseen nähden sekä kaavamuutosalueen 
kannalta eƩ ä koko Sipoonrannan alueen kokonaisratkai-
sun kannalta. 



LIITE 4.

a va r c  
SIPOONRANTA
Korttelit  257 AL-2 ja 259 AL-1
Asemakaavan kaavamuutos 

liite asemakaavamuutosaineistoon:
Selvitys rakennusten korkeuksista ja sijainnista 
(kirjaimet viittaavat liitepiirustukseen) 

A Autohallin sijoittuminen 
A1 Nykyinen voimassaoleva asemakaava 

- Nykyisessä asemakaavassa autohalli on sijoitettu kokonaan 
maanpäälliseksi 

- Korttelin sisäpiha nousee kannen päälle ja eriytyy ympäristöstä kaitein 
rajattuna n. 4,5 metrin korkeuteen 

 - Hallin seinät muodostavat umpinaisen sokkelikerroksen 
A2 Asemakaavan muutoksen jälkeen 
 - Kaavamuutoksessa autohalli sijoitetaan maanpinnan alle 

- Korttelipiha ja rakennukset laskeutuvat ja liittyvät paremmin ympäristöön    
- Pohjakerroksen julkisivut ja yhteydet ovat avonaisemmat liittyen 

paremmin ympäristöön ja katutilaan 
- Kokonaisuudessaan maan alle sijoitetut korttelin autopaikat luovat 

viihtyisämmän tori-, katu- ja pihamiljöön 

B Rakennusten kokonaiskorkeudet 
- Autohallin sijaitessa maan alla voidaan maanpinnalle sijoittaa liiketilaa ja 

osin asuntoja 
- Rakennusten kokonaiskorkeus ei asemakaavamuutoksessa huolimatta 

osittaisesta kerrosmäärän lisäämisestä kasva oleellisesti 

C Rakennusten räystäskorkeudet 
- Räystäskorkeudet vaihtelevat rakennusten ja kattolappeiden ja harjojen 

suuntien takia ja ovat pääosin samankaltaisia kuin voimassaolevassa 
asemakaavassa 

D Rakennusten etäisyys 
- Voimassaolevassa asemakaavassa rakennukset sijaitsevat lähempänä 

toisiaan kaavamuutosehdotukseen verrattuna 
- Väljempi sijoittelu mahdollistaa viihtyisämmän ja käyttökelpoisemman 

korttelipihan 

17.09.2010 
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy 

 Liite: 
-  selvitys rakennusten korkeuksista, leikkausvertailukaavio 1/300  17.09.2010 
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ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET
BETECKNINGAR 0CH BESTÄMMELSER I DETALJPLAN

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Korttelin kerrosalasta on vähintään 3/4 käytettävä asuinhuoneistoja varten.
Pihakansi istutetaan, kivetään, aidataan ja muuten rakennetaan viihtyisäksi puisto- ja
oleskelupihaksi
Kvartersområde för bostads-, affärs- och kontorsbyggnader.
Minst 3/4 av kvarterets våningsyta skall användas för bostadslägenheter.
Gårdsytan planteras, stenläggs, kringgärdas och görs till trivsam park och vistelsegård.

Yleinen pysäköintialue.
Alueen autopaikoista tulee 170 autopaikkaa osoittaa venelaiturialueen (lv-1) käyttöön ja 15
autopaikkaa korttelin 258 käyttöön.
Område för allmän parkering.
Av områdets bilplatser skall 170 bilplatser anvisas för småbåtsbryggområdets (lv-1) behov
och 15 bilplatser för kvarterets 258 behov.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanför planområdets gräns.

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

Osa-alueen raja.
Gräns för delområde.

Ohjeellinen osa-alueen raja.
Riktgivande gräns för område eller del av område.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkintä kohdistuu.
Tvärstrecken anger på vilken sida av gränsen beteckningen gäller.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Namn på gata, väg, öppen plats, torg, park eller annat allmänt område.

Rakennusoikeus kerrosalaneliömetreinä.
Byggnadsrätt i kvadratmeter våningsyta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.
Romersk siffra anger största tillåtna antalet våningar i byggnaderna, i byggnaden eller i en
del därav.

Murtoluku roomalaisen numeron jäljessä osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla käyttää kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.
Ett bråktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens största
våning man får använda i vindsplanet för utrymme som inräknas i våningsytan.

Maanpinnan likimääräinen korkeusasema (N60-korkeusjärjestelmä).
Ungefärlig markhöjd (N60-höjdsystemet).

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Rakennusala, jolle on sijoitettava liiketiloja.
Luku osoittaa liiketilojen vähimmäismäärän kerrosneliömetreinä.
Byggnadsyta där affärslokaler bör placeras.
Talet anger affärslokalernas minsta våningsyta i kvadratmeter våningsyta.

Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.
Riktgivande del av område där körramp till underjordiska utrymmen får placeras.
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Maanalainen pysäköintitila.
Maanalaiseen tilaan saa sijoittaa pysäköintitilojen ohella varasto-, teknisiä- ja
väestösuojatiloja.
Underjordiskt parkeringsutrymme.
I det underjordiska utrymmet får utöver parkeringsutrymmen placeras lager-, tekniska- och
skyddsrumsutrymmen.

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

Katu.
Gata.

Jalankululle ja polkupyöräilylle varattu katu/tie.
Gata/väg reserverad för gång- och cykeltrafik.

Ohjeellinen ajoyhteys.
Riktgivande körförbindelse.

Ohjeellinen jalankululle ja polkupyöräilylle varattu alueen osa.
Riktgivande för gång- och cykeltrafik reserverad del av område.

Puistomuuntamolle varattu alueen osa.
För parktransformator reserverad del av område.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa järjestää ajoneuvoliittymää.
Del av gatuområdes gräns där in- och utfart är förbjuden.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas bilplatser får förläggas till området.

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.
Pilaantuneen maa-alueen tarkka sijainti ja laajuus on sevitettävä ja maaperä on
kunnostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymistä.
Markområde som skall saneras/iståndsättas.
Den förorenade markens läge och exakta utsträckning skall utredas och marken skall
saneras innan man börjar bygga eller vidtaga andra åtgärder.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.
Högsta höjd för skärningspunkten mellan fasad och vattentak.



Yleiset määräykset:

Autopaikkoja on rakennettava AL-2 -kortteleissa seuraavasti:
li ike- ja toimistotilat 1 ap/60 kem2
1 ap/asunto

Kortteleihin 257 ja 259 saa rakentaa kerrosalan estämättä maanalaisen autohallin.

Rakentamatta jäävälle tontin osalle, jota ei käytetä leikkialueeksi tai liikenteeseen, on istutettava puita ja
pensaita.

Alueelle rakennettaessa tulee noudattaa alueelle laadittua rakennustapaohjeistusta (päivätty 20.10.2008).

Sallitun rakennusoikeuden lisäksi sallitaan enintään 15 m2/asunto suuruisen parvekkeen tai terassin
lasittaminen.

Katokset (pois lukien autokatokset), räystäät, parvekkeet, erkkerit ja muut vastaavat rakennusosat
saavat ylittää rakennusalan rajan 2,0 m, mikäli kadun pinnan ja kyseisen rakennuksen osan alapinnan
välinen vapaa korkeus on vähintään 4,0 m ja ylityksistä ei aiheudu huomattavaa haittaa ympäristölle tai
naapureille.

Katujen Kuuma linja - Örnvikintie - Sipoonranta rajautuvan linjan eteläpuolella asemakaava-alueen
maaperän tilasta tulee toimittaa selvitys ympäristösuojeluviranomaiselle ja mahdollisesti pilaantunut tai
roskaantunut maaperä on kunnostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymistä.

Leikki- ja muuta oleskelutilaa on rakennettava seuraavasti:
Vähintään 3 asuntoa käsittävälle tontille on rakennettava leikkipaikkoja vähintään 12 m2 ja 5 m2 muuta
ulko-oleskelualuetta/200 m2 asuinkerrosalaa. Leikkipaikan tulee joka tapauksessa olla vähintään 100 m2
ja muun ulko-oleskelualueen 20 m2. Leikki- ja ulko-oleskelualueet on erotettava suojaistutuksin ja/tai
aidoin huoltoliikenteen käyttämistä reiteistä ja paikoitusalueista.

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

Maanalaiseen pysäköintitilaan saa rakentaa erillisiä paloteknisiä rengasvarastoja.

Maanalaisten tilojen sisäänkäynnit on rakennettava siten, että estetään tulvavesien pääsy sisätiloihin.
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YHTIÖ 1 / As Oy Sipoonrannan Fokka
- PA 912m2
- RO 960kem2
- AR-2

YHTIÖ 2 / As Oy Sipoonrannan Nautilus
- PA 870m2
- RO 1620kem2
- AL-1

YHTIÖ 3 / As Oy Sipoonrannan Saalinki
- PA 3050m2
- RO 4850kem2
- AL-2

YHTIÖ 4 / As Oy Sipoonrannan Knaapi
- PA 4650m2
- RO 4600kem2
- AL-2

YHTIÖ 5 / As Oy Sipoonrannan Jooli
- PA 3681m2
- RO 1200kem2
- AR-1

YHTIÖ 6 / As Oy Sipoonrannan Sluuppi
- PA 6039m2 (sis. vesialue)
- RO 1440kem2
- AO-4

YHTIÖ 7 / As Oy Sipoonrannan Mesaani
- PA 5523m2
- RO 9600kem2
- AL-1

YHTIÖ 8 / As Oy Sipoonrannan Skanssi
- PA 5093m2
- RO 8600kem2
- AL-2
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Vastineet kaavaehdotuksesta (MRL:n 65 §:n ja MRA:n 27 §:n mukaisesti julkisesti näh-
tävillä 25.11.-23.12.2010) annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin

Nähtävillä olo

Asemakaavaehdotus oli MRA:n 65 §:n ja MRA:n 27 §:n mukaisessa tarkoituksessa julkisesƟ  nähtävillä 25.11.-23.12.2010 
välisenä aikana. Kaavaehdotuksen nähtävillä olosta ja mahdollisuudesta lausunnon antamiseen Ɵ edoteƫ  in kirjeitse niille 
tahoille, jotka olivat antaneet lausunnon kaavan valmisteluaineistoa koskien. Nämä tahot olivat: Uudenmaan ELY-keskus, 
Helsingin kaupunki ja Itä-Uudenmaan pelastuslaitos. 

Lausunnot ja muistutukset sekä vas  neet niihin

Kaavaehdotusta koskien ei anneƩ u lausuntoja. Määräaikaan mennessä jäteƫ  in kaksi kaavaehdotusta koskevaa muistutus-
ta. Seuraavassa on referoitu Ɵ ivistäen anneƩ uja muistutuksia ja anneƩ u vasƟ neet niihin. Alkuperäiset muistutukset löyty-
vät kaavamapista.

Björn Leh  nen

Kiinteistöjen  korkeuden lisääminen ei toivoƩ avaa. Ovat jo 
rannassa ylikorkeita. 50 asunnon lisääminen tekee alueen 
liian Ɵ heäksi.

Nykyinen suunnitelma ei vastaa läheskään sitä mitä oli 
esillä kaavoituksen alkuun saamiseksi. Merellinen kalas-
tajakylä, saaristoa auƩ ava, toisin kävi. Missä on rampit, 3 
kpl poisteƩ u ja jäljellä yksi pieni. Kerrosalaa lisäƩ y, ja eƩ ä 
rakennetaan rannassa korkeasƟ  vähentää esim. BW-alu-
een kiinteistöarvoa ja vaikeuƩ aa Ɵ en 170 pohjoispuolen 
rakentamista. Maakorkeusnostot estää näillä suunniƩ eluil-
la muiden kiinteistöjen sadeveden kulkua merelle.

Itse en enää näe järkevänä näillä näkymin investoida mi-
tään Sipoon puolelle, merellisyys on häipynyt. En enää 
edes pääse järkeväsƟ  koemelomaan asiakkaita, puhumat-
takaan mitä alussa oli tärkeää kunnalle eƩ ä saataisiin me-
lontavuokraus alueelle.

Mitä veneilijät sanoo, kun venepaikat on osiƩ ain poisteƩ u 
luvaƩ omasƟ , ramppi poisteƫ  in ilman ilmoitusta ja jou-
duƩ u käyƩ ämään yksityisiä paikkoja. Tuleva ramppi jää 
pieneksi. Minne joutui SuunniƩ elukeskuksen saariston 
yleissuunnitelma?

Vas  ne

Kaavamuutosratkaisussa on nosteƩ u suurinta salliƩ ua 
kerroslukua voimassa olevaan asemakaavaratkaisuun näh-
den yhdellä kerroksella (III u ½ → IV u ½) korƩ elialueiden 
länsiosassa sijaitsevilla rakennusaloilla. Kerrosluvun nos-
tamisella mahdollistetaan osaltaan korƩ elialueiden raken-
nusoikeuden lisääminen ja saadaan näin korƩ elialueiden 
autopaikoituksen sijoiƩ aminen maan alle taloudellisesƟ  
toteuƩ amiskelpoiseksi. 

Rakennusten kokonaiskorkeus ei asemakaavamuutoksen 
mahdollistamasta kerrosluvun lisäämisestä huolimaƩ a 
kasva oleellisesƟ  voimassa olevan asemakaavan sallimaan 
rakentamiseen nähden. Tämä johtuu siitä, eƩ ä asemakaa-
vamuutos mahdollistaa autopaikoituksen toteuƩ amisen 
maan alla voimassa olevan asemakaavaratkaisussa esi-
tetyn maanpäällisen kansiratkaisun sijaan. Kansiratkaisu 

nostaa rakennuksen tosiasiallista räystäskorkeuƩ a yhdellä 
kerroksella, verraƩ una maanalaiseen autohalliratkaisuun. 
Kansiratkaisussa korƩ elin sisäpiha nousee kannen päälle 
ja hallin seinät muodostavat umpinaisen sokkelikerroksen, 
kun taas autohallin sijaisessa maan alla pohjakerroksen jul-
kisivut ja yhteydet ovat avonaisemmat liiƩ yen paremmin 
ympäristöön ja katuƟ laan ja maanpinnalle voidaan myös 
tällöin sijoiƩ aa liikeƟ laa ja osin asuntoja. Tarkempi selvitys 
asemakaavan muutosratkaisun salliman rakennusten ker-
rosluvun ja korkeuksien suhteesta voimassa olevaan ase-
makaavaratkaisuun nähden on esiteƩ y liiƩ eessä 4.

Alueella voimassa oleva asemakaava ohjaa alueen to-
teutusta. Tämän lisäksi Sipoonrannan alueƩ a koskien on 
laadiƩ u rakentamista ohjaavat rakennustapaohjeet. Nyt 
vireillä olevat asemakaavamuutostyöt, kuten tämä korƩ e-
lialueita 257 ja 259 koskeva asemakaavamuutos, tulevat 
lainvoimaisiksi tultuaan ohjaamaan alueen rakentamista 
sen alueen osalta, mitä ne koskevat. Alueen toteutusta 
valvoo voimassa olevan asemakaavan ja rakennustapaoh-
jeiden mukaisesƟ  kunnan rakennusvalvontaviranomaiset. 
Tämä valvontatyö tapahtuu pitkälƟ  rakennuslupahakemuk-
sien käsiƩ elyn yhteydessä, muƩ a myös rakentumisen to-
teutusta seuraavien valvontakäynƟ en avulla.

Asemakaavamuutoksessa ei ole osoiteƩ u muutoksia voi-
massa olevassa asemakaavassa esiteƩ yihin maanpinnan 
likimääräisiin korkeusasemiin. Storörenin asemakaavatyön 
yhteydessä on tehty koko alueƩ a koskeva vesihuoltotar-
kastelu hulevesien osalta (Sito Oy, 31.10.2008), jonka mu-
kaisesƟ  alueen pintavesien johtaminen tullaan toteuƩ a-
maan. RakennuƩ ajan tulee lisäksi rakennusluvan yhteydes-
sä osoiƩ aa tonƫ  kohtaisesƟ  pintavesien poisjohtaminen 
viemärijärjestelmään.

Vuonna 2007 SuunniƩ elukeskus Oy selviƫ   kunnan toimes-
ta Sipoon saariston ja siihen liiƩ yvien rannikkoalueiden 
kehiƩ ämistarpeita matkailu- ja virkistyspalvelutarjonnan 
näkökulmasta. Selvityksessä Storörenin alueen katsoƫ  in 
olevan eräs alueen merkiƩ ävimmistä palvelukeskiƩ ymistä 
ja alueƩ a esiteƫ  in kehiteƩ äväksi osaltaan (veneily)palve-
lukeskuksena ja gatewayna saaristoon. Storörenin asema-
kaavaratkaisu ja tämä kaavamuutostyö (B 14) tukee osal-
taan näiden tavoiƩ eiden toteutumista alueelle osoiteƩ u-
jen venesatamatoimintojen ja palvelurakentamisen kauƩ a.



Raimo Laakia

Ehdotan

1) eƩ ä Storörenin posƟ merkkikaavoitus, myös nyt puhee- 
 na oleva B 14 keskeytetään tai
2) voimassa olevassa kaavassa olevan uimarannan ja leik- 
 kipaikan rakennustyöt aloitetaan pikaisesƟ  Sipoonranta  
 Oy:n tai Sipoon kunnan toimesta tai molempien yhteis- 
 työnä

Perustelen

Työllä ja vaivalla Sipoon kunta sai valmiiksi ilman valitus-
prosesia Storörenin asemakaavan, joka tuli lainvoimaiseksi 
2.7.2009. HeƟ  sen jälkeen ilmaantui ainakin kolme asema-
kaavan muutosvaaƟ musta, joissa kaikissa vaaditaan kasva-
teƩ avaksi rakennusoikeuksia. KaavamuutosvaaƟ mukses-
sa B 14 lisärakennusoikeuden vaaƟ minen on suurinta, 50 
asuntoa, B 15:ssa vaaƟ mus on kaksi asuntoa, B 16:ssa vaa-
Ɵ mus on kaksi asuntoa. Lisäksi on vireillä näiden rajanaa-
pureina itä- ja pohjoispuolella osayleiskaavan valmistelu.

Voimassa olevan Storörenin asemakaavan synnyssä oli eri-
tyinen myönteinen roolinsa sillä, eƩ ä alueelle asemakaa-
voiteƫ  in kaikkien kuntalaisten käyteƩ ävissä olevaa ranta-
Ɵ laa mm. leikkipaikka ja uimaranta. Asia voiƟ in kunnas-
sa laajasƟ  hyväksyä, koska ratkaisusta oli pikaista hyötyä 
tavallisille kuntalaisille. Sipoohan on tunneƩ u merenran-
takuntana, jonka asukas ei pääse rannalle ilman erityisiä 
extreme-kykyjä.

Maanomistajien kilpajuoksu lisähyötyjen perään on nyt 
johtanut siihen, eƩ ä kuntalaisten käyƩ öön varatut alueet 
ovat tuhoitumassa. Ei tarvita kovin kaksista vaikutustar-
kastelua sen havaitsemiseksi, eƩ ä yksityisen paritalon pi-
halle ei voida rakentaa yleistä uimarantaa (B 16).

Kaavamuutosten käsiƩ ely posƟ merkin kokoisina palasina 
maanomistajien kilpailuƟ lanteessa johtaa uimarannan tu-
houtumiseen.

Jos jostain syystä halutaan jatkaa lisärakennusoikeuksien 
antamista posƟ merkkikaavoituksella, tulee ensin ja no-
peasƟ  käynnistää uimarannan rakennustyöt Sipoonranta 
Oy:n ja Sipoon kunnan työnä tai yhteistyönä.

Parhainta kuitenkin olisi, eƩ ä kaikki esitetyt kaavamuu-
tosvaaƟ mukset käsiteltäisiin yhteisenä kokonaisuutena ja 
nykyinen posƟ merkkityöskentely keskeyteƩ äisiin.

VasƟ neissaan lausuntoihin ja mielipiteisiin (kunnanhalli-
tuksen B 14 liite 3) kunnanhallitus toteaa, eƩ ä ”asemakaa-
van muutoksessa (B 14) määrätään Sipoonrannan alueen 
toteutuksesta vain siltä osin kuin se koskee korƩ eleita 257 
ja 259... näin ollen tässä asemakaavan muutoksessa ei 
voida oƩ aa kantaa muun Sipoonrannan alueen toteutuk-
seen”. Näin lausuessaan kunnanhallitukselta on jäänyt 
kokonaan hoksaamaƩ a, eƩ ä kyseinen asemakaavan muu-
tos on jo käynnistänyt maanomistajien asemakaavamuu-
toskilpailun (mm. B 16), joka häviƩ ää uimarannan. Siten 
asemakaavamuutos korƩ eleissa 257 ja 259 vaikuƩ aa noita 
korƩ eleita laajemmin. Ja koska ”tässä asemakaavan muu-

tostyössä ei voida oƩ aa kantaa muun Sipoonrannan alu-
een toteutukseen”, jää lopulta mahdollisuudeksi vain koko 
alueen tarkasteleminen yhtä aikaa kaikkien vireillä olevien 
muutosvaaƟ musten kanssa. 

Maanomistajien kilpailu kaavamuutoksista on luonnol-
lista ja asiaan kuuluvaa. Kunnanhallituksen on kuitenkin 
johdeƩ ava työ siten, eƩ ei kuntalaisten etu, tässä tapauk-
sessa uimaranta tuhoidu. MuƩ a koska ”kunnanhallitus on 
vastannut myöntäväsƟ ” (mainiƩ u liite 3) kaikkiin kaava-
muutosvaaƟ muksiin, se on meneƩ änyt johtamismahdol-
lisuutensa uimaranta-asiassa. Silloin hyvän kaavoituksen 
puolustamisen tehtävä siirtyy tavalliselle kuntalaiselle, ”jo-
kamiehelle”, lain suomin mahdollisuuksin.

Vas  ne

Storörenin niemelle on laadiƩ u asemakaava, joka on tullut 
lainvoimaiseksi 2.7.2009. Tämän asemakaavatyön yhtey-
dessä on tehty kokonaistarkastelu alueen tulevan maan-
käytön suhteen. SiƩ emmin kuntaan on jäteƩ y kolme ko. 
asemakaavaa koskevaa muutoshakemusta, joihin kunnan-
hallitus on vastannut myöntäväsƟ . 

JäteƩ yjen kaavamuutosaloiƩ eiden pohjalta on käynnistet-
ty kaksi kaavamuutostyötä: 29.4.2010 käynnisteƫ  in kort-
teleita  257 ja 259 sekä näiden läheistä pysäköinƟ alueƩ a 
(LP-6) ja osaa katualueista koskeva kaavamuutostyö B 14 
ja 2.12.2010 käynnisteƫ  in LillörinƟ en länsipuolista kort-
telialueƩ a 255 (AO-4) koskeva asemakaavamuutostyö B 
15. Näissä kaavamuutoksissa ei tulla muuƩ amaan alueen 
käyƩ ötarkoitusta tai kaavaratkaisun pääajatusta voimassa 
olevaan asemakaavaan nähden. Kaavamuutoksien tarkoi-
tuksena on lähinnä muuƩ aa kaavaratkaisua muutosten 
alaisten korƩ elialueiden osalta toteuƩ amiskelpoisemmak-
si ja taajamakuvallisesƟ  laadukkaammaksi. Kaavamuutos-
työt eivät myöskään vähennä yleisessä käytössä olevia 
ranta-alueita.

Storörenin asemakaavan mukaista urheilu- ja virkistyspal-
veluiden alueƩ a (VU-7) koskevaa kaavamuutostyötä B 16 
ei ole vielä käynnisteƩ y. Tässä asemakaavan muutostyössä 
on tarkoitus tutkia mahdollisuuksia muuƩ aa osa voimassa 
olevan kaavan mukaisesta urheilu- ja virkistyspalveluiden 
alueesta (VU-7) erillispientalojen korƩ elialueeksi. Koska 
ko. kaavamuutostyön tavoiƩ eena on muuƩ aa Storörenin 
asemakaavan kokonaisratkaisua Ɵ etyiltä osin, tulee kaa-
vamuutostyön yhteydessä tulee tehdä vaikutustarkastelut 
tältä osin.

Koska Storörenin alueen maankäytöllinen kokonaisrat-
kaisu on tutkiƩ u voimassa olevassa koko Storörenin 
alueen kaƩ avassa asemakaavassa (tullut lainvoimaiseksi 
2.7.2009), ei kaavamuutostarpeiden tarkastelemisen yh-
tenä kokonaisuutena enää tässä vaiheessa katsota tuovan 
merkiƩ ävää lisäarvoa alueen kehiƩ ämiselle. Kussakin kaa-
vamuutostöissä tullaan tarkastelemaan kaavailtujen muu-
toksien vaikutuksia voimassa olevan kaavan mukaiseen 
Ɵ lanteeseen nähden sekä kaavamuutosalueen kannalta 
eƩ ä koko Sipoonrannan alueen kokonaisratkaisun kannal-
ta. Tämän katsotaan riiƩ ävän tuomaan ilmi ne hyödyt ja 
haitat, joita kaavamuutoksista aiheutuu alueen kokonais-
maankäytön kannalta.



LIITE 9.

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 753 Sipoo Täyttämispvm 30.12.2010

Kaavan nimi Storörenin asemakaavamuutos

Hyväksymispvm  Ehdotuspvm 13.10.2010

Hyväksyjä  Vireilletulosta ilm. pvm 29.04.2010

Hyväksymispykälä  Kunnan kaavatunnus B 14

Generoitu kaavatunnus   
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,7690 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]  

Maanalaisten tilojen pinta-ala 
[ha]

1,0209
Asemakaavan muutoksen pinta-ala 
[ha]

1,7690

 

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]   
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset    Ei-omarantaiset  

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset  

Aluevaraukset
Pinta-ala 

[ha]
Pinta-ala 

[%]
Kerrosala 

[k-m²]
Tehokkuus 

[e]
Pinta-alan

muut. [ha +/-]
Kerrosalan muut. 

[k-m² +/-] 
Yhteensä 1,7689 100,0 18200 1,03 0,0000 5850
A yhteensä 1,0209 57,7 18200 1,78 0,1901 5850
P yhteensä       
Y yhteensä       
C yhteensä       
K yhteensä       
T yhteensä       
V yhteensä       
R yhteensä       
L yhteensä 0,7480 42,3   -0,1901  
E yhteensä       
S yhteensä       
M yhteensä       
W yhteensä       

Maanalaiset 
tilat

Pinta-ala 
[ha]

Pinta-ala 
[%]

Kerrosala 
[k-m²]

Pinta-alan muut. 
[ha +/-]

Kerrosalan muut. 
[k-m² +/-] 

Yhteensä 1,0209 57,7  1,0209  

Rakennussuojelu
Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-] 
Yhteensä     
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