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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Itdsalmen kyl3, tila nro 6:613

Korttelit: 257 ja 259 seka viereinen yleinen pysdkodintialue
(LP-6) ja osa laheisista katualueista

Kaavan nimi: Stordrenin asemakaavamuutos
Kaavanumero: B 14

1.2 Kaava alueen sijainti

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

1.3 Asemakaavamuutoksen tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on 23.4.2010 alle-
kirjoitetun asemakaavoituksen kdynnistdmissopimuksen
mukaisesti alueen asuinrakennusoikeuden liséaminen
rakennusten uudelleensijoittelulla ja kerroslukua nosta-
malla seka autopaikkamitoituksen nostaminen tarvetta
vastaavaksi jarjestamallad paikoitus pddosin maanalaisiin
pysakdintisuojiin.

Kaavamuutosalueen sijainti (musta rengas) kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistéyksikko.

Kartassa 1 ruutu = 1 km.
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2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Sipoon kunta ja Sipoonranta Oy allekirjoittivat 23.4.2010
kaavamuutostyota koskevan kaavoituksen kdynnistamisso-
pimuksen.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 29.4.2010.

Kaavoitusjaosto paatti kokouksessaan 26.5.2010 asettaa
kaavan valmisteluaineiston vuorovaikutusmenettelya
varten nahtaville. Kaavan valmisteluaineisto oli ndhtavilla
14.6.-9.8.2010.

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 9.11.2010 aset-
taa kaavaehdotuksen julkisesti ndhtaville MRL:n 65 §:n
ja MRA:n 27 §:n mukaisesti. Kaavaehdotus oli ndhtavilla
25.11.-23.12.2010.

Kaava valmisteltiin hyvaksymiskasittelya varten kaavoitus-
jostoon 19.1.2011.

2.2 Asemakaava

Asemakaavaehdotuksessa korttelit 257 ja 259 on osoitettu
lansiosiltaan enintdan 4 % -kerroksisten ja itdosiltaan enin-
tdan 2 % -kerroksisten asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueiksi (AL-2). Ajo korttelialueille on osoitettu
Stordrenintieltd erkanevien Sipoonranta -kadun ja Orn-
vikintien kautta. Korttelialueiden itdpuolelle on osoitettu
yleinen pysakdintialue noin 185 autopaikalle. Pysakdinti-
alueen halki on ajoyhteys sekd Ornvikintielt3 Sipoonranta
-kadulle etta alueen kaakkoiskulmassa sijaitsevalla palve-
lurakennusten korttelialueelle (P-1) ja veneenlaskupaikal-
le.

Korttelialueelle 257 on osoitettu rakennusala yhdel-

le Storérenintien myotaiselle kerrostalolle ja kolmelle
pistemadiselle kerrostalolle. Korttelialueen autopaikat (1
autopaikka/asunto seka liike- ja toimistotilojen osalta 1
autopaikka/60 kem?) on osoitettu sijoitettavaksi padosin
korttelin alaiseen autohalliin. Korttelialueelle on osoitettu
rakennusoikeutta yhteensd 8 600 kem?, 2 930 kem? enem-
man kuin alueella voimassa olevassa asemakaavassa.

Korttelialueelle 259 on osoitettu rakennusala kahdelle to-
rialuetta reunustavalle kerrostalolle ja yhdelle pistetalolle.
Korttelialueen autopaikat (1 autopaikka/asunto seka liike-
ja toimistotilojen osalta 1 autopaikka/60 kem?) on osoitet-
tu sijoitettavaksi padosaltaan korttelin alaiseen autohalliin.
Korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa

9 600 kem?, 2 920 kem? enemman kuin alueella voimassa
olevassa asemakaavassa.

Korttelialueen 257 pohjoispuolinen katuosuus muuttuu

kaavamuutoksen my6té osaksi Ornvikintietd johtuen kort-
telin 257 laajentamisesta itdan Sipoonranta -kadun paalle.



3. Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Noin 1,8 ha:n laajuinen kaavamuutosalue muodostaa kes-
keisen osan parhaillaan rakentuvasta Sipoonrannan me-
rellisestd asuinalueesta. Suunnittelualue rajautuu lannessa
Sipoonrannan asuinalueen pdakokoojakatuun, Storérenin-
tiehen, joka paattyy eteldssa kaavamuutoksen alaista kort-
telialuetta 259 rajaavaan rantatorialueeseen.

Storérenin alueella toimii pienvenesatama ja suunnit-
telualuetta on kaytetty veneiden talvisdilytysalueena.
Vastapainoa kaavamuutosalueen pohjoisosaa hallitsevil-
le veneiden talvisailytyskentille antaa alueen eteldosassa
sijaitsevan rantakahvilan ympariston vehreampi ja puus-
toisempi ilme.

3.1.1 Luonnonymparistd

Alue muodostuu vanhasta Stordrenin saaresta ja taytto-
maasta. Maanpinnan paaasiallinen korkeusasema on alu-
eella 0,8-0,9 mpy, mutta eteldosassa, Storérenin saaren
kohdalla maapinta kohoaa 3,2 metriin.

Maapera on vanhan saaren kohdalla ohuen moreeniker-
roksen peittamaa kalliota. Muilta osin alueen maapera on
liejuista savea, jota on tasattu louheesta ja kitkamaasta
koostuvalla tdytemaalla.

Maanpinnan tasauksien ja tayttojen sekd venesatamatoi-
mintojen vuoksi suunnittelualueella ei ole juurikaan luon-
nontilaisia alueita. Stordrenin entisen saaren kohdalla,
nykyisen rantakahvilan lIahiymparistdssa kasvaa joitakin
mantyja, koivuja ja tervaleppaa. Storérenin asemakaava-
tyota varten tehdyssa luontoselvityksessa (Sito, 2008) kaa-
vamuutosalueelta ei |0ydetty luontoarvoja.

3.1.2 Rakennettu ympéaristd

Suunnittelualue on p&ddosaltaan hiekkakenttad, joka on
toiminut veneiden talvisdilytysalueena. Alueen etelareu-
nassa on rantakahvila ja itareunalla kanoottivajoja. Nama
rakennukset ja toiminnot tulevat vdistymaan uuden raken-
tamisen tielta. Kahvilalle ja kanoottivarastoille on kuiten-
kin osoitettu nykyistd vastaavat tilat kaavamuutosalueen
itdpuolelta, P-1 -korttelialueelta. Myo6s pienvenesatama-
toiminnot tulevat jatkumaan Storérenin alueella.

Stordérenin niemi toimii venesatamana ja kalastustukikoh-
tana seka saaristoon liikenndivan yhteysveneen satama-
paikkana. Suunnittelualueen pohjoispuolella toimii melon-
ta-alan tavaratalo, Bear & Water.

Julkisten palveluiden osalta suunnittelualue tukeutuu Ete-
|a-Sipoon paikalliskeskukseen, Séderkullaan, jonne on alu-
eelta matkaa noin seitseman kilometria. Suunnittelualuet-
ta lahinna oleva kunnallinen paivakoti sijaitsee Vaster-
skogissa, noin kolmen kilometrin paédssa alueesta, Uuden
Porvoontien ja Porvoonvaylan liittymaalueen tuntumassa.
Lahimmat koulut sijaitsevat Soderkullassa.

Suunnittelualuetta Iahimmat kaupallisten palveluiden kes-
kittymat ovat Séderkulla ja Helsingin Itdakeskus, jonne on
alueelta matkaa noin 11 kilometria.

Suunnittelualue liittyy Porvoonvaylan (vt 7/E 18) rinnak-
kaistiena toimivaan Uuteen Porvoontiehen (mt 170) kaa-
vamuutosaluetta ldnnessa rajaavan Stordrenin tien kautta.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Alueen sijainti Suomenlahden rannassa, korkeustasolla
0.8-3.2 mpy edellyttdda merenpinnan noususta aiheutuvan
tulvavaaran huomioon ottamista alueen suunnittelussa ja
rakentamisessa.

Alueen maaperé on paikoin pilaantunut alueella harjoite-

tusta veneiden talvisdilytyksestd ja kunnostuksesta johtu-

en. Alueen tayttbmaana on myds saatettu kdyttaa osittain

jatemaata. Pilaantuneiden maiden tarkka sijainti ja laajuus
tuleekin selvittda ja maapera kunnostaa ennen rakentami-
seen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Sipoon kunnan

ja Sipoonranta Oy:n omistuksessa. Sipoonranta Oy:n (tai
perustettavien asunto-osakeyhtididen) omistukseen jaa
muodostuvat korttelialueet ja Sipoon kunnan omistukseen
kadut, LP-alueet ja muut osat, kuten ranta-alueet.

5
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 hyvdksymadssa Ita-Uuden-
maan maakuntakaavassa kaavamuutosalue on taajama-
toimintojen aluetta. Storérenin niemeen on osoitettu ve-
nesatama. Porvoonvdylan varteen on osoitettu maakunta-
kaavassa uusi junaratavaraus.

3.2.2 Yleiskaava

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

3.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston
2.3.2009 hyvaksyma ja 2.7.2009 lainvoimaiseksi tullut
Stordrenin asemakaava ja asemakaavan muutos. Kaava-
muutosalue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitet-
tu padosaltaan enintdan lll % -kerroksisten asuin-, liike- ja
toimistorakennusten alueeksi (AL-1 ja AL-2) seka yleiseksi
pysakointialueeksi (LP-6).

3.2.4 Rakennusjarjestys

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

3.2.5 Pohjakartta

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

3.2.6 Muut aluetta koskevat paatokset

Kunta on tehnyt kaavamuutostyota koskien asemakaavoi-
tuksen kdynnistamissopimuksen Sipoonranta Oy:n kanssa
kunnanhallituksen 30.3.2010 hyvaksyman sopimuksen
mukaisesti.

~

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

i,

|y

—

e,

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Storére-

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

Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta (kv 2.3.2009).
Kaavamuutosalue rajattu karttaan siniselld.



4. Asemakaavasuunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutokseen on ryhdytty alueen maanomis-
tajan kaavamuutoshakemuksen pohjalta, jotta asema-
kaava mahdollistaisi laadukkaan ja toteuttamiskelpoisen
asuinrakentamisen alueella niin, ettd asuntojakauma vas-
taa paremmin kysyntaa ja korttelialueiden autopaikkami-
toitukset ovat tarvetta vastaavat.

4.2 Asemakaavasuunnittelun kaynnista-
minen ja sita koskevat paatokset

Sipoonranta Oy jatti kuntaan 1.12.2009 hakemuksen ase-
makaavan muuttamiseksi alueella. Kunnanhallitus paatti
kokouksessaan 19.1.2010 suostua kaavamuutostyohon
edellyttden, ettd ennen kaavatyon kdynnistamista kunnan
ja maanomistajan kesken tehdaan sopimus kaavoituksen
kdynnistamisestd. Sipoonranta Oy ja kunta allekirjoittivat
23.4.2010 suunnittelualuetta koskevan, kunnanhallituksen
kokouksessaan 30.3.2010 hyvaksyman, kaavoituksen kadyn-
nistamissopimuksen.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty0

4.3.1 Osalliset

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

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 29.4.2010. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet ja Sipoon Sanomat), kunnan ilmoitustaululla seka
internetkotisivuilla. Lisdksi kaava-alueeseen rajatuvalle
kiinteiston R:No 6:620 (Bear & Water) omistajalle lahetet-
tiin kirje kaavatyon kdynnistymisesta.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

6.5.2010 palaveri kunnallistekniikan paallikén kanssa kaa-
vamuutosalueen katualueiden ja yleisen pysakointialueen
jarjestelyista.

6.5.2010 palaveri kaava-alueen naapurikiinteiston (6:620)
omistajan kanssa kaavatyon ldhtokohdista ja tavoitteista.

Kaavan valmisteluaineisto nahtavilld 14.6.-9.8.2010 vali-
sena aikana. Valmisteluaineisto lahetettiin tiedoksi kaava-
alueeseen rajautuvan kiinteiston R:No 6:620 omistajal-
le. Valmisteluaineistosta pyydettiin lausunnot 23.8.2010

mennessa seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus,
Helsingin kaupunki, Ita-Uudenmaan pelastuslaitos, Tuu-
sulan seudun vesilaitos kuntayhtyma, Keravan Energia Oy,
Sipoon kanoottiklubi ry, Sibbo skadrgards 6forening rf, kun-
nan ymparistonsuojeluyksikko, katu- ja viheralueyksikko,
rakennusvalvontayksikké ja sivistysosasto.

Kaavaehdotusta laadittaessa on konsultoitu katu- ja ylei-
sen pysakointialueen suunnitteluratkaisujen tiimoilta kun-
tatekniikan paallikkoa.

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 25.11.-23.12.2010
vdlisen ajan. Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta seka sita
koskevien lausuntojen ja muistutusten antomahdollisuu-
desta tiedotettiin kirjeitse valmisteluvaiheen lausunnon-
antajille (ELY-keskus, Helsingin kaupunki, [td-Uudenmaan
pelastuslaitos) seka kaava-alueeseen rajautuvan kiinteis-
tén R:No 6:620 omistajalle.

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

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

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 MRL sisaltdvaatimukset

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

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

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

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

tovaatimuksista saadetaan.
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4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Maanomistajan asettamat tavoitteet

Maanomistajien tavoitteena on, etta alueelle voitaisiin
rakentaa lisda asuinkerrosalaa osin yksi kerros lisaamalla,
jarjestamalla rakennusoikeus osin toisin seka jarjestamalla
autopaikoitus padosin maan alle autohalleihin. Lisdksi ta-
voitteena on liiketilojen ja katualueen yhteyksien paranta-
minen, kavely- ja katualueiden parantaminen seka esteet-
toman liikkumisen helpottaminen.

Kunnan asettamat tavoitteet

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

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaavamuutostyota ohjaavat valtakunnallisissa alueiden-
kayttotavoitteissa mainitut suunnitteluperiaatteet, joista
tassa kaavatyossa keskeisimpia ovat seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen tydssdkdyntialueilla varmistetaan
alueidenkdytdlliset edellytykset asuntorakentamiselle ja
sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle sekd hyvdlle
elinympdiristélle.

Alueidenkdytéssd kiinnitetddn erityisté huomiota ihmisten
terveydelle aiheutuvien haittojen ja riskien ennalta
ehkdisemiseen ja olemassa olevien haittojen poistamiseen.

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

Alueidenkdytéssé on otettava huomioon viranomaisten
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet ja pyrittivé
ehkdisemdadn tulviin liittyvdt riskit.

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

Kaavamuutosalue on sekd Itd-Uudenmaan maakuntakaa-
vassa (YM 15.2.2010) ettd Sipoon yleiskaavassa 2025 (kv
15.12.2008) taajamatoimintojen aluetta, jonne on osoitet-
tu my06s venesatamatoimintoja.

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

35 000 asukkaan vaestokasvusta vuoteen 2025 mennessa.

Stororenin asemakaavassa (kv 2.3.2009) kaavamuutok-
sen alaiset korttelialueet 257 ja 259 ovat osa alueen ns.
toiminnallista keskipistetta. Korttelialueiden keskeista
roolia osana Sipoonrannan aluetta kuvastaa asemakaava-
ratkaisussa korttelialueille osoitettu ymparistda korkeampi
rakentaminen seka liikerakentaminen asuinrakentamisen
ohella. Asemakaavassa osoitettu yleinen pysakdintialue
(LP-6) palvelee alueen venelaiturin (lv-1) kayttajid seka
korttelialuetta 258. Autopaikkamitoituksena on venepaik-
kojen osalta kdytetty Suomessa normaalisti kdytettya mi-
toitusta (1 ap/3 venepaikkaa) valjemp&a mitoitusta 1 ap/2
venepaikkaa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

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

Suunnittelussa tulee my6s huomioida kaavamuutosalueen
keskeinen sijainti osana rakenteilla olevaa Sipoonrannan
asuinaluetta ja toisaalta laajemmassa mittakaavassa osana
Helsingistd Porvooseen suuntautuvaa kehittamis- ja kasvu-
vyohyketta.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Osallisten tavoitteet

Kaavatyon aikana keskustelua on herattanyt erityisesti
suurimman sallitun kerrosluvun nostamisesta aiheutuvat
vaikutukset alueen luonteeseen ja taajamakuvaan. Kerros-
luvun nostamisen myo6ta alueelle toivottavan kalastajaky-
lamaisen ilmeen on pelatty katoavan.

Lisaksi kaavan vuorovaikutusvaiheessa saatujen lausun-
noissa nostettiin esille riittavien kevytliikenneyhteyksien
osoittaminen kaavassa.

Kaavan vuorovaikutusvaiheessa saatuja mielipiteita ja lau-
suntoja on esitelty yksityiskohtaisemmin liitteessa 3.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa kort-
telien 257 ja 259 toteuttaminen siten, etta ne kuvastavat
ilmeeltdan ja toiminnoiltaan korttelialueiden roolia Si-
poonrannan saaristolaishenkisen asuinalueeseen keskus-
alueena. Tavoitteena on, ettd rakennuksien pohjakerrok-
siin toteutettavat, Storérintielle ja Rantatorille avautuvat
liiketilat luovat aktiivista ja viihtyisda katumiljoota ja tuke-
vat samalla Sipoonrannan alueen muodostumista aktiivi-
seksi satamakylaksi nukkumalahion sijaan.

Tavoitteena on my0s parantaa kaavaratkaisulla alueen ke-
vyen liikenteen yhteyksia ja niiden jatkuvuutta.



5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

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

Kaavamuutosalue on keskeinen osa Stordrerintiehen ja
Rantatoriin rajautuvien korttelialueiden muodostamaa
Sipoonrannan keskusta-aluetta, jossa rakentaminen on
korkeampaa ja pienkaupunkimaista. Rakennusvolyymi
pienenee ja harvenee Stororerintien keskustabulevardis-
ta erkaantuessa ja molempien puolien lahdenpohjukoihin
pdin mentaessa.

Asemakaavan muutoksessa alueen kayttotarkoitus sailyy
padosaltaan ennallaan asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueena (AL-2) seka korttelialueita ita- ja poh-
joisosilta reunustavana yleisena pysakointialueena (LP-6).
Korttelialueiden 257 ja 259 lansipuoliset osat on osoitettu
kaavaratkaisussa toteutettavaksi enintaan 4 % -kerroksi-
sina katu- ja torialueisiin rajautuvina asuin- ja liikeraken-

5.1.1 Mitoitus

Maankaytto jakautuu kaavamuutosalueella seuraavasti:

nuksina. Korttelialueiden itdosaan on osoitettu kaavassa
rakennusalat neljalle enintdan 2 % -kerroksisille pistemai-
sille asuinrakennuksille.

Asemakaavamuutosehdotuksessa korttelialuieiden ja ra-
kennusalojen rajoja on muutettu alueella voimassa ole-
vaan Stordrenin asemakaavaan (kv 2.3.2009) néhden. Ase-
makaavan muutoksessa on mm. Sipoonranta -kadun kort-
telia 257 idassa reunustava osa osoitettu osaksi korttelia
257. Asemakaavamuutoksessa on rakennusoikeutta osoi-
tettu korttelialueille 257 ja 259 noin 6000 kem2 enemman
kuin alueella voimassa olevassa asemakaavassa. Suurem-
pi rakennusoikeus on mahdollistettu kaavaehdotuksessa
rakennusten sijoittelun ohella nostamalla suurinta sallittua
kerroslukua osin yhdella kerroksella (11l u % -> IV u ).
Korttelialueiden autopaikoitus on osoitettu kannenalais-
ten pysakointipaikkojen sijaan padosin korttelialueiden
alaisiin autohalleihin.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten 10 209 57,7 18 200 +1901 5850
korttelialue (AL-2)

Yleinen pysakointialue (LP-6) 5976 33,8 - 357

Kadut ja kevyen liikenteen vaylat 1504 8,5 - 1544

Kaavamuutosratkaisun my6td alueen asuntomaara lisdan-
tyy noin 50 asunnolla, voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisesta noin 125 asunnosta noin 175 asuntoon. Alueen
arvioitu asukasmaara lisddntyy vastaavasti kaavamuu-
toksen myd6ta noin 120-150 hengella siten, ettd alueen
valmistuttua korttelialueilla 257 ja 259 asuisi reilut 300
asukasta. Korttelissa 257 asuntojen keskikoko on noin 80
kem? ja korttelissa 259 noin 90 kem?.

5.1.2 Palvelut

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

Kokonaisuudessaan Sipoonrantaan rakennetaan noin 250
asuntoa, joten korttelit 257 ja 259 muodostavat merkitta-
van osan alueen asuntokannasta.

Kaavamuutosalueen arvioitu tydpaikkojen maara pysyy
kaavamuutoksen myota lahes ennallaan, noin 18 paikas-
sa, liikkerakentamiseen varatun vahimmaiskerrosalan ollen
kortteleissa 257 ja 259 yhteensa 800 kem?.

Paivahoito- ja koulupaikkojen palvelukysynnan nakokul-
masta kaavamuutosratkaisussa osoitettu asuntoraken-
taminen merkitsee alueen toteuduttua arviolta 10-15
paivahoitopaikan tarvetta seka noin 15 alakoulupaikan
ja noin 5-15 ylakoulupaikan tarvetta (Laskelma perustuu
0-15-vuotiaiden arvioituun lukumaaraan alueella. Yla-
koulupaikkojen tarve seuraa viiveelld alakoulupaikkojen
tarvetta).
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Yksityisten palveluiden osalta kaava-alue tukeutuu Séder-
kullan ohella Helsinkiin. Suunnittelualueen ja laajemmin-
kin Storérenin asemakaava-alueen maankaytté mahdol-
listaa rantakahvilan, ravintolan ja venesatamatoimintojen
ohella erilaisten alueelle soveltuvien liike- ja toimistotoi-
mintojen sijoittamisen alueelle. Nailla nakymin Sipoonran-
nan alueelle olisi tulossa ainakin ravintola, kukkakauppa,
apteekki ja [adkarikeskus.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen

Kaavamuutostyo vastaa osaltaan kunnan vdestokasvuta-
voitteeseen lisadmallad asuinrakentamismahdollisuuksia
Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavas-
sa 2025 osoitetulla taajamatoimintojen alueella.

Asemakaavamuutoksen myota alueen toiminnallisuus,
taloudellisuus ja ndin toteutettavuus paranee. Kortteli-
alueiden ja yleisen pysakointialueen rajauksia hieman
muuttamalla saadaan mm. liikenneyhteys kaakkoiskulman
veneenlaskupaikalle sujuvammaksi. Kaavaratkaisu myos
selkeyttaa ja parantaa alueen kevyen liikenteen yhteyksia.
Korttelialueilla maanalaiset pysakoéintiratkaisut mahdollis-
tavat tarvetta vastaavan autopaikkamitoituksen toteut-
tamisen ja samalla laadukkaan ja pikkukaupunkimaisen
taajamakuvan toteutumisen. Autohallin sijaitessa maan
alla voidaan katutasoon sijoittaa liiketilaa ja ndin myos ra-

kennukset liittyvat paremmin ympaéristoon ja katutilaan.
Maanalaisen pysakointiratkaisun vuoksi mydskaan kortte-
lialueiden 257 ja 259 osittainen kerrosluvun nostaminen
yhdellad kerroksella ei korota rakennusten raystaskorkeutta
juurikaan voimassa olevan kaavan mukaiseen ratkaisuun
nahden (ks. liitteen 4 kuva). Maanalaisella pysakointirat-
kaisulla ja korttelien rakennusmassojen valista etdisyytta
suurentamalla paranee samalla kdytettdvien piha-alueiden
valjyys ja viihtyisyys.

Monipuolisella ja laadukkaalla asuin- ja liikerakentamisel-
la kaavaratkaisu luo pohjan valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden toteutumiselle luomalla edellytyksia
riittdvalle ja monipuoliselle asunto- ja tyopaikkaraken-
tamiselle seka hyvalle elinymparistélle ja taajamakuvan
muodostumiselle. Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoit-
teiden mukaisesti kaavaratkaisussa on myos kiinnitetty
huomiota olevien ymparistohaittojen (pilaantuneet maat)
poistamiseen seka tulvariskien (merenpinnan nousu) eh-
kdisemiseen. Kaavamuutosratkaisussa esitetty rakennus-
tehokkuuden nosto parantaa lisdksi valtakunnallisten alu-
eidenkayttotavoitteiden mukaisesti joukkoliikenteen jar-
jestamismahdollisuuksia ja toimintaedellytyksia alueella.

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

Nékymd Storérenintielté Rantatorille, vasemmalla kaavamuutoksen alaiset korttelialueet © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.

1o HEIEL



5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL-2)

Korttelien kerrosalasta on vahintaan % kadytettava asuin-
huoneistoja varten. Korttelialueiden Storérenintiehen ja
torialueeseen rajautuvat osat on osoitettu kaavaratkai-
sussa toteutettavaksi enintdan 4 % -kerroksisina asuin-

ja liikerakennuksina, liiketilojen sijoittuen Stororintien
varressa ja torialueen reunassa sijaitsevien rakennusten
katutasoon. 4 % -kerroksisten rakennusten ylimmaksi rays-
taskorkeudeksi (rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylin korkeusasema) on kaavassa osoitettu
+ 22 metrid. Korttelialueiden itdosassa rakenne mataloi-
tuu ja vadljenee siten, etta korttelialueen 257 itdreunaan
on osoitettu rakennusalat kolmelle enintaan 2 % -kerrok-
siselle pistetalolle ja korttelialueen 259 itd-/pohjoisreu-
naan yhdelle enintdan 2 % -kerroksiselle pistetalolle. 2 %
-kerroksisten rakennusten ylimmaksi raystaskorkeudek-

si on kaavassa osoitettu + 15.7 metrid. Rakennusmasso-
jen sijoittuminen korttelialueiden reunoille mahdollistaa
suojaisten piha-alueiden muodostumisen korttelialueiden
keskelle.

Korttelialueiden autopaikoitus (1 ap/asunto seka liike- ja
toimistotilojen osalta 1 ap/60 kem2) on osoitettu kaava-
ratkaisussa toteutettavaksi pdadosin maanalaisiin pysakéin-
tihalleihin, jonne on ajo korttelialueiden itd-/pohjoisosista.
Korttelialueita koskeva autopaikkamitoitus sailyy asuintilo-
jen suhteen samana alueella voimassa olevan asemakaa-
van kanssa, mutta liiketilojen osalta autopaikkamaaraysta
on hieman valjennetty aikaisemmasta 1 ap/40 kem?.

Korttelialueiden pihakansi istutetaan, kivetdan, aidataan
ja muuten rakennetaan viihtyisdksi puisto- ja oleskelupi-
haksi, jonne sijoitetaan myos leikkipaikat. Oleskelualueet
ja leikkipaikat tulee erottaa suojaistutuksin ja/tai aidoin
huoltoliikenteen kayttamista reiteista ja paikoitusalueista.

Tulvavahinkojen minimoimiseksi rakennusten alimman
kerroksen lattiatason on oltava vahintdadan 3 metria meren-
pinnan tasoa ylempana.

Kaavassa sallitun rakennusoikeuden lisdksi sallitaan asun-
toa kohden enintdan 15 m2:n parvekkeen tai terassin
lasittaminen. Korttelialueiden rakentamisessa sallitaan
myos katoksien, raystdiden yms. ylittda kaavassa osoite-
tun rakennusalan rajan enintdan 2.0 metria, mikali kadun
pinnan ja ko. rakennuksen osan alapinnan vélinen vapaa
korkeus on vahintaan 4,0 metria eika ylityksista aiheudu
huomattavaa haittaa ymparistolle tai naapureille.

Kortteli 257 ja osa korttelista 259 sijaitsevat puhdistetta-
valla/kunnostettavalla maa-alueella, jossa maaperé saat-
taa olla pilaantunut alueen aiemmasta toiminnasta johtu-
en. Tasta syystad ennen rakentamiseen tai muuhun toimen-
piteeseen ryhtymista on pilaantuneen maa-alueen tarkka
sijainti ja laajuus selvitettava ja maapera kunnostettava.

Korttelialueiden rakentamista koskee Sipoonrannan alu-
eelle 20.10.2008 laaditut rakennustapaohjeet.

5.3.2 Muut alueet

Yleinen pysdkdintialue (LP-6)

Yleiselle pysakdintialueelle on osoitettu pysakdintipaikat
voimassa olevan kaavan mukaisesti yhteensa vahintdaan
185 autolle. Naista 170 on osoitettu Iv-1 -alueen kayttajille
ja 15 autopaikkaa korttelin 258 palvelurakennusten (kahvi-
la seka kanoottiklubi ja -varastot) kayttajille. Yleisen pysa-
kointialueen itdreunaan on osoitettu varaus puistomuun-
tamoa varten.

Ajo yleiselle pysdkointialueelle on Stordrenintielta erkane-
vien Sipoonranta -kadun ja Ornvikintien kautta. Yleisen py-
sakointialueen kautta on ohjattu ajoyhteys Sipoonrannan
alueen kaakkoiskulmassa sijaitsevalle veneenlaskupaikalle.
Samoin pysakoéintialueen kautta on osoitettu toteutetta-
vaksi ajoyhteys korttelialueen 257 itdpuolitse, joka on osa
Sipoonrannan -kadulta Ornvikintielle johtavaa ajoyhteytta.
Ko. reitin on kaavailtu toimivan osana alueella tulevaisuu-
dessa liikenndivan linja-autoliikenteen reittia.

Pysakointialueen maanpinnan likimaaraisen korkeusase-
man tulee olla pysédkodintialueen eteldpadssa noin + 2.2
metrid ja alueen pohjoisosassa noin + 2.4 merenpinnan
yldpuolella tulvariskien minimoimiseksi.

Kadut

Kaava-alue rajautuu lansiosiltaan Sipoonrannan alueen
padkatuun, bulevardimaiseen Stordrintiehen.

Kaavamuutoksen korttelialuemuutosten my6ta Sipoon-
ranta -katu katkeaa itdosaltaan, kun korttelialue 257 ulo-
tetaan katualueen paille. Sipoonranta -kadun korttelialu-
eiden 257 ja 259 vélinen osuus sailyy kaavamuutoksen
myo6ta ennallaan, yhdeksan metrid levedna varauksena.
Korttelialuetta 257 pohjoisosissa rajaavan katuosuuden
osalta linjaus ja mitoitus (kahdeksan metria leved) sailyvat
ennallaan, mutta katualue muuttuu osaksi Ornvikintieta.

Yleisen pysékointialueen ja korttelialueen 258 viliin on
osoitettu toteutettavaksi 3,5 metria levea kevytliikenne-
vayla (jalankululle ja polkupyordilylle varattu katu/tie).
Varaus tdydentda voimassa olevassa asemakaavassa 0soi-
tettua rannan myotaista kevytliikenneyhteytta. Myos ylei-
sen pysakointialueen pohjoisosaan, korttelialueeseen 254
rajautuen, on osoitettu toteutettavaksi 3,5 metrid levea
kevytliikennevayla.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavamuutoksen myota korttelialueiden 257 ja 259
asuntomadra nousee nykyisen kaavaratkaisun mukaisesta
madrastd noin 50 asunnolla. Tama merkitsee noin 120-150
uutta asukasta. Esitetty kaavamuutosratkaisu mahdollistaa
voimassa olevaa kaavaratkaisua monipuolisemman asun-
tokokojakauman ja vaikuttaa nain myonteisesti alueen tu-
levan vdestorakenteen monipuolisuuteen. Suurempi asun-
tomaara takaa myos palveluiden paremman saatavuuden
alueella lisaten palveluiden tarvitsemaa vaestopohjaa.

Kaavamuutoksen my6ta asemakaavan mahdollistama ty6-
paikkarakentaminen sailyy ennallaan siten, etta liikeraken-
tamiseen osoitetut rakennusalat sijaitsevat katutasossa
Stororintien ja torialueen reunassa. Tama mahdollistaa
toiminnallisesti monipuolisen ja kaupunkimaisen alueen
rakentumisen.

Kaavamuutoksessa osoitetulla maanalaisella pysakoinnil-
13 on positiivisia vaikutuksia alueen taajamakuvalliseen
ilmeeseen ja asumisviihtyisyyteen, kun rakennukset las-
keutuvat ja liittyvat paremmin ymparistoon ja katutilaan,
ja katu- ja piha-alueita vapautuu paikoituksesta muuhun
kayttoon.

Maanalaisen pysakointiratkaisun takia mydskaan suurim-
man sallitun kerrosluvun nostaminen yhdelld kerroksella
korttelialueiden lansiosan rakennusaloilla ei vaikuta raken-
nusten kokonaiskorkeuteen juurikaan verrattuna voimassa
olevan asemakaavan mahdollistamaan rakentamiseen (ks.
liite 4). Toisaalta kaavamuutosratkaisun mahdollistama
korkeampi kerrosluku Storérenintien ja torialueen laidassa
korostaa taajamakuvallisesti ko. korttelialueiden roolia Si-
ponrannan alueen keskusta-alueena.

Korttelialueiden laajentaminen itddn osin Sipoonranta -ka-
tualueen ja osin yleisen pysakointialueen paalle suurentaa
kortteleiden piha-alueita, mutta aiheuttaa myds muutok-
sia alueen katunimistdssa ja ndin osoitteistossa Sipoon-
ranta -kadun katkeamisen johdosta. Kaavamuutoksessa
esitetty rakennusten voimassa olevaa kaavaratkaisua val-
jempi sijoittelu mahdollistaa viihtyisampien ja kayttokel-
poisempien korttelipihojen rakentamisen.

Liikenneyhteyksiin kaavamuutosratkaisu ei tuo suuria
muutoksia vaikkakin Sipoonranta -katu katkeaa. Liikenne-
verkoston toiminnallinen rakenne séilyy ennallaan siten,
ettd kulku korttelialueille, yleiselle pysdkointialueelle seka
alueen koilliskulman veneenlaskupaikalle, kahvilaan ja
kanoottiklubille tapahtuu Stordrenin tieltd erkanevien
katuyhteyksien ja osin yleisen pysakdintialueen kautta.
Kaavamuutos parantaa ja sujuvoittaa mm. kulkuyhteytta
veneenlaskupaikalle. Kaavaratkaisun myota myos kevyen
lilkenteen yhteyksien jatkuvuus paranee, silla kaavassa on
osoitettu uusi kevyelle liikenteelle varattu yhteys Ornvikin-
tieltd Uudelle Porvoontielle seka jatkettu pysakdintialueen
itdrenassa kulkevaa kevyen liikenteen yhteytta eteldssa
torialueella saakka.
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Kaavamuutoksen sallima lisdrakentaminen ei lisdd alueen
liilkennemadria merkittavasti, mutta jonkin verran asukas-
paikoituksen tarve lisddntyy. Kaavamuutoksen mahdol-
listamilla pysakdintiratkaisuilla, kuten maanalaisella pai-
koituksella alueen autopaikkamitoitus voidaan kuitenkin
nostaa tarvetta vastaavaksi. Kaavamuutosratkaisu lisda
pysakointipaikkoja my6s mm. kahvila/kanoottiklubin lahei-
syydessa.

Asemakaavamuutoksen mahdollistama tehokkaampi
rakentaminen parantaa alueen yhdyskuntarakenteen ta-
loudellisuutta mm. energiahuollon, kunnallistekniikan ja
joukkoliikenteen jarjestamisen nakdkulmasta. Kaavamuu-
toksella ei kuitenkaan ole vaikutuksia kunnallistekniikan ja
muiden teknisten jarjestelmien jarjestamiseen ja toteutta-
miseen.

5.4.2 Vaikutukset luonnonympéristoon

Alueella tehtyjen tayttéjen ja venesatamatoimintojen
vuoksi suunnittelualueella ei ole luonnontilaisia alueita.
Nain ollen kaavamuutoksella ei voida katsoa olevan vaiku-
tuksia alueen luonnon monimuotoisuuteen. Tulvariskien
minimoimiseksi alueelle tehtdvien tayttojen sekd kaavassa
osoitetun varsin tehokkaan rakentamisen vuoksi joudu-
taan alueen vahainen olemassa oleva kasvillisuus uusi-
maan. Talta osin asemakaavan muutostyo ei kuitenkaan
tuo muutosta alueella voimassa olevan kaavan vaikutuk-
siin.

Maisemallisesti kaavamuutostyolla on jossain maarin vai-
kutuksia verrattuna alueella voimassa olevan kaavan mu-
kaiseen tilanteeseen. Stordrenintiehen ja torialueeseen
rajautuvien rakennuksien suurimman sallitun kerrosluvun
nostaminen 3 % -kerroksesta 4 % -kerrokseen ja pysakoin-
nin toteuttaminen kansiratkaisun sijaan maanalaisena au-
tohallina muuttaa alueen ilmettd kaupunkimaisemmaksi.

Kaavamuutostyo parantaa ko. korttelialueiden pienilmas-
tollisia olosuhteita rakennusmassojen luoden tuulilta suo-
jaavia piha- ja oleskelualueita.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Kaavoituksen kdynnistamissopimuksen mukaisesti kaava-
muutosta hakenut Sipoonranta Oy maksaa kunnalle ase-
makaavan muutoksen laatimisen aiheuttamina kustannuk
sina 20 000 €. Lisaksi Sipoonranta Oy maksaa mahdolli-
sista kaavatyon vaatimista erillisselvityksista aiheutuvat
kustannukset kokonaisuudessaan.

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



Rakennusoikeuden lisddminen tuo kunnalle valillisesti tu-
loja lisdantyvan asukasmaaran verotulojen myo6ta. Toisaal-
ta lisdantyvasta asukasmadarasta aiheutuu kunnalle myoés
valillisia menoja uusille asukkaille tarjottavien kunnallis-
palveluiden myota.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueen sijainti Suomenlahden rannassa, korkeustasolla
0.8-3.2 mpy edellyttdd merenpinnan noususta aiheutuvan
tulvavaaran huomioon ottamista alueen suunnittelussa ja
rakentamisessa. Kaavassa tulvariskeja on minimoitu osoit-
tamalla alueen maanpinnan likimaaraisen korkeusasema
toteutettavaksi vahintddn 2 metrid merenpinnan ylapuo-
lelle seka rakentamista koskevalla maardyksella niin, ettad
rakennuksen alimman kerroksen lattiatason on oltava va-
hintdan tasolla + 3 m merenpinnasta. Lisdksi maanalaisia
tiloja koskien on annettu maardys, etta niiden sisaankayn-
nit on rakennettava siten, etta estetdaan tulvavesien paasy
sisatiloihin.

Muun muassa alueen venesatamatoiminnoista johtuen
alueen maapera saattaa olla paikoin pilaantunut. Alueella
toteutettujen selvitysten pohjalta kaavaan on merkitty
puhdistettava/kunnostettava maa-alue (saa-1) katkoviival-
la osoittamaan aluetta, jolla pilaantuneiden maa-alueiden
tarkka sijainti ja laajuus on selvitettdva ja maapera on
kunnostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimen-
piteeseen ryhtymista. Lisaksi koko kaava-aluetta koskee
yleismaarays, jonka mukaan alueen maaperdan mahdolli-
nen pilaantuneisuus tai roskaantuneisuus tulee selvittaa
ja pilaantuneet maat on kunnostettava ennen rakenta-
miseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista. Taman
ohella tulee maaperan tilasta toimittaa selvitys ymparisto-
suojeluviranomaiselle.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -madraykset on esitetty liitteessa 6.

Kaavamaarayksissa on kiinnitetty erityishuomiota alueen
ymparistohairididen (tulvariskit ja saastuneet maat) mini-
moimiseen ja haittojen poistamiseen.

Kaavamaarayksia, joilla pyritty torjumaan alueen ymparis-
ton hairiotekijoita:

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.
Pilaantuneen maa-alueen tarkka sijainti ja
laajuus on selvitettdvd ja maaperd on kun-
nostettava ennen rakentamiseen tai muuhun
toimenpiteeseen ryhtymistd.

O

Katujen Kuuma linja - Ornvikintie - Sipoonranta rajautuvan
linjan eteldpuolella asemakaava-alueen maaperdn tilasta
tulee toimittaa selvitys ympdristésuojeluviranomaiselle ja
mahdollisesti pilaantunut tai roskaantunut maaperd on kun-
nostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpitee-
seen ryhtymistd.

+2.0 Maanpinnan likimddrdinen korkeusasema

Rakennuksen alimman kerroksen lattiatason on oltava
vdhintdén tasolla + 3 m merenpinnasta.

Maanalaisten tilojen siséidnkéynnit on rakennettava siten,
ettd estetddin tulvavesien pddsy sisdtiloihin.

NREE |
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6. Asemakaavamuutoksen toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Sipoonrannan aluetta koskien on laadittu rakennustapa-
ohjeet (paivatty 20.10.2008), jotka ohjaavat my6s kaava-
muutosalueen toteuttamista. Lisaksi alueesta on laadittu
toimintojen tavoitteellista sijoittelua ja korttelialueiden
rakentumista havainnollistavia suunnitelmia ja kuvia (ks.
oheinen alueleikkauskuva seka liitteet 2 ja 7). Alueelta on
my0s tehty toteutusta havainnollistavia julkisivu- ja naky-
makuvia.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttajana toimii alueen maanomistaja.
Kaavassa osoitetut kadut ja yleiset alueet (LP-6) siirtyvat
toteutuksen jalkeen kunnalle. Alueen toteutusta ohjaa
kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken 30.6.2009 allekirjoi-
tetun maankayttésopimuksen periaatteet. Asemakaavan
muutostyota koskien tullaan laatimaan myas erillinen
maankayttésopimus, jossa sovitaan alueen rakentamisesta
ja toteuttamisesta.

Ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryh-
tymistd, on pilaantuneiden maa-alueiden tarkka sijainti ja
laajuus selvitettdavd ja maaperd on kunnostettava. Lisdksi
maaperan tilasta tulee toimittaa selvitys ymparistosuoje-
luviranomaiselle.

Alueen toteutuksessa on huomioitava korvaavien tilojen
rakentaminen alueen nykyisille toimijoille (kahvila ja ka-
noottivarastot) ennen kaavamuutoksessa osoitettujen
toimintojen rakennustéiden kdynnistamista. Kaytannossa
tama merkitsee P-1 -korttelialueen toteuttamista ennen
korttelin 259 ja LP-6 -alueen rakentamista.

+11.40
+8.20

+4.70
+1.50

6.3 Toteutuksen seuranta

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

Sipoossa 19.1.2011

Mikko Aho, kehitysjohtaja
arkkitehti SAFA, YKS 165

Matti Kanerva, maankayttopaallikko
arkkitehti SAFA

Suvi Siivola, kaavoittaja
FM suunnittelumaantiede YKS 470

+17.80

+14.60
+11.40
+8.20

+4.70
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Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet Planprocess och behandlingsskeden

Kaavatyo vireille ja OAS
Planarbetet anhéngigt och PDB

Kuulutus/Kungérelse 29.4.2010

}

Kaavan valmisteluvaihe
Planens beredningskede

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen
Valmisteluaineisto nédhtdvillé/Beredningmaterialet Idggs fram (62 §)

}

Kaavaehdotus
Planfdrslagetet

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen
Kaavaehdotus ndhtavillé/Planférslaget ldggs fram (65 §)

}

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin
Bemotanden till utlatanden och anmarkningar

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen

}

Kaavan hyvaksyminen
Godkannande av planen

Valtuusto/Fullmdktige

Kaavan laatija Planens beredare

Kaavoittaja - Planlaggare
Suvi Siivola
Sipoon kunta - Sibbo kommun

Sipoonrannan alueen yleis- ja rakennussuunnittelusta vastaa
For Sibbostrandens allmén- och byggnadsplanering svarar

Konsultti - Konsult

Aaro Virkkunen
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy



Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko
kaavatyon ajan Kuntalassa, S6derkullan kirjaston aulassa
ja kunnan internet-sivuilla. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa paivitetadn kaavatyon aikana tarpeen mukaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on saatavilla Kunta-
lasta, Iso Kylatie 18, Nikkild. Suunnitelmaraportti julkais-
taan myos kunnan verkkosivuilla http://www.sipoo.fi/fi/
asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.

Kannen havainnekuva © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.

Raportin on laatinut Suvi Siivola ja kddntanyt Birgitta
Smeds.

Program for deltagande och bedémning

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

Man kan bekanta sig med planen for deltagande och be-
domning under hela planarbetets gang i Sockengarden, i
entrén till Séderkulla bibliotek och pa kommunens inter-
netsidor. Planen for deltagande och bedémning uppdate-
ras vid behov under planarbetets gang.

Programmet for deltagande och bedémning finns tillgéng-
ligt i Sockengarden, Stora Byvagen 18, Nickby. Plane-
ringsrapporten publiceras ocksa pa kommunens natsidor
http://www.sipoo.fi/index.php?mid=1167.

Parmens illustration © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.

Rapporten har utarbetats av Suvi Siivola och dversatts av
Birgitta Smeds.



Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon lounaisnurkassa Suomen-
lahden rannalla, valittémasti Helsingin kaupungin uuden
rajan itdpuolella. Kaavamuutosalue on osa parhaillaan
rakentuvaa Sipoonrannan merellistd asuinaluetta, jota
rajaa pohjoisessa Uusi Porvoontie (mt 170). Alueelta on
matkaa Eteld-Sipoon paikalliskeskukseen ja Sipoon toiseksi
suurimpaan taajamaan Soderkullaan noin 7 km.

Vajaan kahden hehtaarin laajuinen kaavamuutosalue ka-
sittda Stordrerintien itdpuoliset korttelialueet 257 ja 259
sekd naiden laheisen yleisen pysakointialueen (LP-6) ja
osan korttelialueisiin rajautuvista katualueista. Suunnitte-
lualue kuuluu Itdasalmen kylaan.

Helsinki
Helsingfors

Sipoo
Sibbo

Planeringsomradet

Planeringsomradet ligger i vastra hornet av Sibbo vid
Finska vikens strand, omedelbart pa 6stra sidan om Hel-
singfors nya grans. Plandndringsomradet &r en del av
Sibbostrandens havsnéra bostadsomrade som ar under
byggnad och gransar i norr till Nya Borgavagen (lv 170).
Sodra Sibbo lokalcentrum och den naststorsta tatorten So-
derkulla ligger pa ca 7 km:s avstand.

Det knappt tva hektar stora plandndringsomradet omfat-
tar kvartersomradena 257 och 259 pa Ostra sidan om Sto-
rorsvagen samt det narliggande allmanna parkeringsom-
radet (LP-6) och en del av gatuomradena som gransar till
kvartersomradena. Planeringsomradet hér till Ostersun-
dom by.

Kaavamuutosalueen sijainti (musta rengas) kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistdyksikké.
Plandéndringsomrddets Idge (svart cirkel) pG kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter.

IImakuva kaava-alueelta vuodelta 2009. Kaavamuutosalue rajattu likimddréisesti kuvaan.
Flygbild av planomrdadet fran ar 2009. Plandindringsomradet dr ungefdrligt avgrénsat pa bilden.



Kaavatyon maarittely ja tavoitteet

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

Stororenin asemakaavan muutostyo pohjautuu alueen
maanomistajan ja toteuttajan, Sipoonranta Oy:n, kuntaan
1.12.2009 jattdamaan kaavamuutoshakemukseen. Kunnan-
hallitus paatti kokouksessaan 19.1.2010 suostua kaava-
muutostyohon siten, ettd ennen kaavamuutostyon aloitta-
mista tehddan maanomistajan ja kunnan kesken sopimus
asemakaavoituksen kdynnistamisesta. Kunnanhallitus hy-
vaksyi kaavatyota koskevan kaavoituksen kaynnistamisso-
pimuksen kokouksessaan 30.3.2010. Sopimus on allekirjoi-
tettu kunnan ja maanomistajan kesken 23.4.2010.

Storérenin kaavamuutostyon tarkoituksena on kaavamuu-
toshakemuksen pohjalta muuttaa alueella voimassa ole-
vaa asemakaavaa toteuttamisen ja ympaériston kannalta
paremmaksi kortteleiden 257 ja 259 sekd naiden ldheisten
katu- ja pysdkointialueiden osalta. Tavoitteena on muun
muassa alueen autopaikkamitoituksen nostaminen tar-
vetta vastaavaksi ja paikoituksen jarjestaminen padosin
maanalaisiin pysakoéintisuojiin sekd asuinrakennusoikeu-
den lisddminen rakennusten uudelleensijoittelulla ja ker-
roslukua nostamalla.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytto- ja rakennus-
lain asettamien asemakaavan sisdltévaatimusten mukai-
sesti (54 §) luoda edellytykset toimivalle ja viihtyiséalle
elinymparistolle.

Suunnittelun lahtékohdat

Suunnittelualue on osa Sipoonrannan rakenteilla olevaa
merellista asuinaluetta. Alue sijaitsee Helsingista Porvoo-
seen suuntautuvalla kehittamisvyohykeelld, johon kohdis-
tuu merkittdvia vaestonkasvutavoitteita.

Suunnittelualueen sijainti Suomenlahden rannassa, kor-
keustasossa 0.8-3.2 mpy, edellyttdd merenpinnan nou-
susta aiheutuvan tulvavaaran huomioon ottamista alueen
suunnittelussa ja rakentamisessa.

Stororenin alueella on toiminut vuosikymmenia pienve-
nesatama ja kaavamuutosalue on ollut osaltaan veneiden
talvisdilytysaluetta. Niemed on my6s laajennettu 1970-lu-
vulla tayttomailla, jotka ovat saattaneet olla osittain ns.
jatemaata. Ndiden toimien seurauksena alueen maapera
on paikoin pilaantunut pintaosiltaan, erityisesti veneiden
talvisdilytyskenttien alueella, jossa veneita on kasitelty
mm. haitta-aineita sisaltavillda maaleilla.

Definiering av planlaggningsarbetet samt
mal

Enligt Markanvandnings- och bygglagens 51 § skall detalj-
planen utarbetas och hallas aktuell efter hand som kom-
munens utveckling, i synnerhet behovet av bostadspro-
duktion, eller behovet av att styra markanvdandningen det
kraver.

Detaljplanedandringsarbetet for Storéren grundar sig

pa den planandringsansdkan som omradets markagare
och genomforare, Sipoonranta Oy, inlamnade till kom-
munen 1.12.2009. Kommunstyrelsen beslutade vid sitt
mote 19.1.2010 att samtycka till plandndringsarbetet s3,
att markagaren och kommunen sinsemellan avtalar om
inledande av planlaggningen innan planandringsarbe-
tet startar. Kommunstyrelsen godkande planldaggningens
startavtal gallande planarbetet vid sitt mote 30.3.2010.
Avtalet har undertecknats kommun och markégare emel-
lan 23.4.2010.

Avsikten med planandringsarbetet for Storéren ar att med
plandndringsansékan som grund dndra den gallande de-
taljplanen for omradet sa att den blir gynnsammare for
kvarteren 257 och 259 samt néarliggande gatu- och par-
keringsomraden vad genomférandet och miljon betraf-
far. Malet &r bland annat att hoja dimensioneringen for
bilplatser sa att den motsvarar behovet och att ordna par-
keringen huvudsakligen i underjordiska parkeringsskydd
samt utokande av byggratten for bostadshus genom om-
placering av byggnaderna och hégre vaningstal.

Avsikten med planldsningen ar att skapa férutsattningar
fér en fungerande och trivsam livsmiljo enligt markan-
vandnings- och bygglagens krav pa detaljplanens innehall
(§ 54).

Utgangspunkter for planeringen

Planeringsomradet ar en del av Sibbostrandens havsnara
bostadsomrade som ar under byggnad. Omradet ligger i
Helsingfors-Borga utvecklingszon dar befolkningens till-
vaxttryck ar betydande.

Planeringsomradets lage pa Finska vikens strand, h6jdni-
van ar 0,8-3,2 meter 6ver havsytan, forutsatter att man
vid omradets planering och byggande tar i beaktande
oversvamningsfaran som en hojning av havsytan kan med-
fora.

| Stororen har en smabatshamn fungerat i tiotals ar och
planandringsomradet har for sin del fungerat som vinter-
férvaringsplats for batarna. Udden utvidgades ocksa pa
1970-talet med fyllnadsjord som till en del kan ha varit sa
kallad avfallsjord. Som foljd av dessa atgéarder ar omradets
jordman stallvis fororenad i ytskiktet, speciellt pa de om-
raden dar batarna har vinterforvarats och behandlats med
bl.a. malfarger som innehaller skadliga amnen.
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Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Alueen suunnittelun lahtékohtina toimivat MRL:n 24 §:n
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet (VAT), joista tdtd asemakaavatyotd ohjaavat
etenkin seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen tyossakdyntialueilla varmistetaan alu-
eidenkaytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen
tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvalle elinym-
péristolle.

Alueidenkaytossa kiinnitetaan erityista huomiota ihmisten
terveydelle aiheutuvien haittojen ja riskien ennalta ehkai-
semiseen ja olemassa olevien haittojen poistamiseen.

Alueidenkayton suunnittelussa olemassa olevat tai odotet-
tavissa olevat ympadristohaitat ja poikkeukselliset luonnon-
olot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkaistaan. Alu-
eidenkdytossa luodaan edellytykset ilmastonmuutokseen
sopeutumiselle.

Alueidenkayt6ssa on otettava huomioon viranomaisten
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet ja pyrittdva ehkai-
semaan tulviin liittyvat riskit.

Alueidenkaytdn suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperdn soveltuvuus suunniteltuun
kayttéon. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on sel-
vitettdva ennen ryhtymista kaavan toteuttamistoimiin.

Maakuntakaava ja yleiskaava

Sekd Ympadristoministerion 15.2.2010 vahvistamassa Ita-
Uudenmaan maakuntakaavassa etta Sipoon kunnanval-
tuuston 15.12.2008 hyvdksymadssa oikeusvaikutteisessa
Sipoon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava ei ole viela lainvoi-
mainen KHO:n valituskasittelyn vuoksi) kaavamuutosalue
on taajamatoimintojen aluetta. Storérenin niemelle on
osoitettu molemmissa kaavoissa venesatama.

Maakuntakaavassa on osoitettu uusi junaratavaraus Por-
voonvdyldn varteen. Sipoon yleiskaavassa on vastaavasti
osoitettu vaihtoehtoiset joukkoliikenteen kehittamiskay-
tavd/yhteystarve -varaukset sekd Uuden Porvoontien etta
Porvoonvayldn varteen. Porvoonteiden valiselle alueelle
on lisaksi osoitettu yleiskaavassa ita-lansisuuntainen tielii-
kenteen yhteystarve.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston
2.3.2009 hyvaksyma Stororenin asemakaava ja asemakaa-
van muutos. Kaavamuutosalue on voimassa olevassa ase-
makaavassa osoitettu padosaltaan enintaan Il % -kerrok-
sisten asuin-, liike- ja toimistorakennusten alueeksi (AL-1
ja AL-2) seka yleiseksi pysakointialueeksi (LP-6).

Riksomfattande mal fér omradesanvandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de riksom-
fattande malen for omradesanvandningen (VAT) enligt
MarkByggl 24 §, av vilka sarskilt féljande punkter styr
detta detaljplanearbete:

| stadsregionernas pendlingsomraden sakerstalls fér om-
radesanvandningens del att det finns forutsattningar att
bygga bostdder som ar andamalsenligt placerade och att
kraven pa en god livsmilj6 kan tillgodoses.

| samband med omradesanvandningen fasts sarskild upp-
marksamhet vid att forebygga sadana oldagenheter och
risker som méanniskans halsa utsatts for och att avldgsna
befintliga oldgenheter.

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

Vid omradesanvandningen ska omraden med dversvam-
ningsrisk i enlighet med myndigheternas utredningar be-
aktas och en bekdampning av riskerna i anslutning till over-
svamning efterstravas.

| samband med planeringen av omradesanvandningen ska
beaktas hur [amplig marken och berggrunden i omradet
ar for den avsedda anvandningen. Ett férorenat markom-
rades behov av sanering ska utredas innan atgarder borjar
vidtas for att forverkliga planen.

Landskapsplanen och generalplanen

Saval i landskapsplanen fér Ostra Nyland som miljéminis-
teriet faststallde 15.2.2010, som i generalplan for Sibbo
2025 med rattsverkningar, godkdnd av fullmaktige i Sibbo
15.12.2008 (inte dnnu lagakraftvunnen p.g.a. besvar till
hogsta férvaltningsdomstolen), hor plandndringsomradet
till “7omrade for tatortsfunktioner”. En bathamn anvisas i
bada planerna pa Storérens udde.

En ny sparvagsreservering har i landskapsplanen anvisats
langs Borgaleden. | generalplan for Sibbo har pa motsva-
rande satt anvisats alternativa reserveringar for kollektiv-
trafikens utvecklingskorridor/forbindelsebehov saval langs
Nya Borgavagen som Borgaleden. P4 omradet mellan
Borgavagarna har dessutom i generalplanen anvisats be-
hov av vagtrafikforbindelse i 6st-vastlig riktning.

Detaljplanen

Detaljplan och detaljplaneandring fér Storéren, godkand
av fullméaktige 2.3.2009 ar i kraft pa planeringsomradet.
Plandandringsomradet ar i den géllande detaljplanen an-
visat huvudsakligen som omrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader i hogst 111% -vaningar (AL-1 och AL-2)
samt som allmant parkeringsomrade (LP-6).
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Maanomistus

Suunnittelualue on voimassa olevan asemakaavan mukai-
sia katu- virkistys- ja pysakointialueita lukuun ottamatta
yksityisessd omistuksessa.

Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken on tehty kaa-
vamuutosaluetta koskien kaavoituksen kaynnistamissopi-
mus 23.4.2010.

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

Utdrag ur landskapsplan fér 6stra Nyland (miljéministeriet
15.2.2010). En réd pil anger ldget fér Storérens vik.

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

Utdrag ur generalplan fér Sibbo 2025 (fullmdktige
15.12.2008) En vit pil anger Idget for Stordrens vik.

Obs! Plankartan 6verensstimmer med fullmdéktiges beslut.
Helsingfors férvaltningsdomstol upphdvde fullmdktiges
beslut till den del det berér beteckningen (A) “omrade for
tatortsfunktioner” i Majvik.

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

Utdrag ur den gdllande detaljplanen (fullmdktige
2.3.2009). Plandndringsomrddet prelimindra avgrénsning
anges pd kartan med svart.

Markago

Enligt den gallande detaljplanen &r planeringsomradet i
privat dgo, utom gatu-, rekreations- och parkeringsomra-
den.

Avtal gallande omradet

Sibbo kommun och Sipoonranta Oy har sinsemellan slutit
ett avtal om start av planlaggning pa planandringsomra-
det 23.4.2010.
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Vaikutusten arviointi

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

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

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

Tehdyt selvitykset

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

e Luontoselvitys. Sito Oy, 30.10.2008

e Stordrenin vesialueen vesikasvillisuuskartoitus ja pohja-
elainselvitys. Alleco Oy, 30.9.2008

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

¢ Yleispiirteinen pohjatutkimus. Geo-Juva Oy, 26.8.2008

e Meluselvitys. WSP Finland Oy, 13.10.2008

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

e Alustava vesihuoltotarkastelu. Sito Oy, 31.10.2008

Lisaksi kaavatyon ja vaikutusten arvioinnin pohjana kayte-
tddn mm. seuraavia selvityksia:

e Sipoon yleiskaavan 2025 liikenneverkkoselvitys.
Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

e Sipoon rakennuskulttuuri ja kulttuuriymparisto.
Arkkitehtitoimisto Lehto — Peltonen — Valkama Oy ja
Ymparistétoimisto Oy, 25.1.2006

¢ Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen
Consulting Oy/Batcon Group, 2006

Vaikutusalue

Kaavamuutoksella arvioidaan olevan vaikutuksia vain
suunnittelualueelle ja aivan sen |ahiymparist66n maan-
kayton ja lilkennejarjestelyiden vahdisten muutosten
vuoksi.

Konsekvensbedtmning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds milj6-
konsekvenserna for genomférandet av planen pa det séatt
som markanvandnings- och bygglagen forutsatter (Mark-
Byggl § 9 och MarkByggF § 1). Dessutom beddms planen

i forhallande till de riksomfattande malen for omradesan-
vandningen samt med Oversiktliga planers styrningsverkan.
Konsekvenserna bedoms i forhallande till de mal som stalls.

Konsekvensbeddmningens uppgift ar att stéda planbered-
ningen och val av godtagbara planlésningar samt fungera
som hjalp vid bedomningen av hur planens mal och inne-
hallskrav forverkligas. Planens konsekvensbedomning grun-
dar sig pa basutredningar dver omradet, pa ovrig tillgang-
lig grundinformation, utredningar, planer, terrangbesok,
utgangsmaterial av intressenterna, utlatanden och asikter
samt analysering av de egenskaper som férandrar miljén i
planerna som utarbetas.

| konsekvensbedomningen jamfér man den presenterade
planlésningen med den géllande detaljplanen och stéllda
mal.

Utredningar

Enligt MarkByggL 9 § skall en plan basera sig pa tillrdckliga
undersokningar och utredningar. | samband med utar-
betandet av detaljplan och detaljplaneédndring for Storéren
(fullm. 2.3.2009) har foljande utredningar (publicerats bara
pa finska) som grund for konsekvensbedémningen utarbe-
tats:

¢ Naturutredning. Sito Oy, 30.10.2008

¢ Utredning av vattenvaxtlighet och bottendjur. Alleco Oy,
30.9.2008

e Undersokning av férorenad jordman. Geo-Juva Oy,
24.9.2008

e Allman grundutredning. Geo-Juva Oy, 26.8.2008

e Bullerutredning. WSP Finland Oy, 13.10.2008

¢ Trafikkorsnings- och anslutningsutredning. Sito Oy ja
DPI-U2 Arkkitehdit, 28.10.2008

e Preliminar granskning av vattentjanster. Sito Oy,
31.10.2008

Dessutom anvands bl.a. féljande utredningar (publicerats
bara pa finska) som grund for planarbetet och konsekvens-
bedémningen:

e Trafiknatsutredning for generalplan for Sibbo 2025.
Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

¢ Sibbo byggnadskultur och kulturomgivning. Arkkiteh-
titoimisto Lehto — Peltonen — Valkama Oy ja
Ymparistotoimisto Oy, 25.1.2006

¢ Fladdermusutredning 2006. Wermundsen Consulting
Oy/Batcon Group, 2006

Influensomréde

Plandndringen beraknas paverka endast planeringsomradet
och dess omedelbara narhet p.g.a. de smarre dndringarna i
markanvandningen och trafikarrangemangen.



Osalliset

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

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisia osallisia ovat:

e suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden
kiinteistonomistajat, asukkaat ja yrittdjat

¢ alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot,
kuten Sipoon kanoottiklubi ry

e kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot,
kuten tekniikka- ja ymparistdosasto, sivistysosasto ja
kiinteisto- ja mittausyksikko

e muut viranomaiset ja yhteistyotahot,
kuten Helsingin kaupunki, Uudenmaan ELY-keskus,
Keravan Energia Oy, Ita-Uudenmaan pelastuslaitos ja
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun l1dhto-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan
vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensd asiasta (MRL 62 §).

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

Kaynnistysvaihe

Asemakaavatyo kaynnistyy kaavatyon kuuluttamisella vi-
reille, tydn ohjelmoinnilla seka osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman laadinnalla (MRL 63 §). Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma asetetaan julkisesti nahtaville Kuntalaan
koko kaavaprosessin ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaan voi tutustua myoés kunnan internet-kotisivuilla
ja Soderkullan kirjaston aulassa.

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

Intressenter

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

Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:

o fastighetsdgare, invanare och féretagare pa planerings-
omradet och omraden som gransar till det

e foreningar och sammanslutningar som verkar pa omra-
det, t.ex. Sibbo kanotklubb r.f.

e kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga som
avdelningen for teknik och miljo, bildningsavdelningen
och matning och fastigheter

e ¢vriga myndigheter och samarbetsorgan som Helsing-
fors stad, Nylands ELY-central, Ostra Nylands raddnings
verk och samkommunen foér Tusby vattenverk.

Vaxelverkan

Planldggningsforfarandet samt informationen om utgangs-
punkterna, malen och eventuella alternativ for plane-
ringen skall ordnas sa att intressenterna har majlighet att
delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av
planlaggningen och skriftligen eller muntligen uttala sin
asikt om saken (MarkBygglL 62 §).

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

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

Startskedet

Detaljplanearbetet startar nar planarbetet kungors an-
hangigt, arbetet planeras samt programmet for deltagan-
de och bedomning utarbetas (MarkByggL 63 §). Planen for
deltagande och beddmning laggs fram offentligt i Socken-
garden under hela planprocessen. Man kan ocksa bekanta
sig med planen for deltagande och bedémning pa kommu-
nens internetsidor och i entrén till Séderkulla bibliotek.

Intressenterna kan ge respons pa huruvida programmet
for deltagande och bedémning ér tillrackligt och program-
met kan kompletteras utgadende fran den erhallna respon-
sen under planprocessen. Angaende bristfalligheter i pro-
grammet ombes intressenten i forsta hand vanda sig till
kommunens representanter. Savida intressenten anser att
programmet fér deltagande och bedémning fortfarande ar
bristfalligt, trots kontakt med kommunen och kommunens
andringar i programmet, har han mojlighet att foresla
Nylands ELY-central samrad om huruvida programmet for
deltagande och bedémning ar tillrackligt innan planforsla-
get laggs fram (MarkBygglL 64 §).
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Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-aluetta koskien kaa-
valuonnos, joka asetetaan nahtaville Kuntalaan kahden
viikon ajaksi. Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdolli-
suus esittad mielipiteensa kaavaluonnoksesta ja mahdol-
lisesta muusta kaavan valmisteluaineistosta nahtavilla
olon aikana (MRL 62 § ja MRA 30 §). Viranomaistahoilta ja
tarvittavilta muilta tahoilta (esim. yhdistyksiltd) pyydetdan
valmisteluaineistosta lausunnot.

Ehdotusvaihe

Kaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen pohjalta
laaditaan asemakaavaehdotus, joka asetetaan julkisesti
nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Nah-
tavilldoloaikana osalliset voivat jattaa kaavaehdotuksesta
kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viranomaistahoil-

ta pyydetaan kaavaehdotuksesta lausunnot (MRA 28 §).
Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan perusteltu
vastine.

Kaavaehdotukseen tehdaan muistutusten ja lausuntojen
perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen lopullista
kasittelya. Mikali tehtdvat muutokset ovat oleellisia, kaa-
vaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville. Jos muutoksia
ei tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjattu asemakaava-
ehdotus viedaan kaavoitusjaoston kautta kunnanhallituk-
seen, joka esittdd sen kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Hyvéksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto kaavoitusjaos-
ton ja kunnanhallituksen esityksesta. Kunnanvaltuuston
hyvaksymispaatoksesta voi valittaa kirjallisesti Helsingin
hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeu-
teen.

Alustava Aikataulu

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

Huhti-Toukokuu 2010
Kaavatyon kuuluttaminen vireille seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville

Kesdkuu 2010
Kaavan valmisteluaineisto nahtavilla

Syys-lokakuu 2010
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla

Joulukuu 2010
Asemakaavamuutos kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi

Beredningsskedet

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

Forslagsskedet

Pa basen av responsen om planens beredningsmaterial ut-
arbetas ett detaljplaneférslag som halls framlagt offentligt
i 30 dagar (MarkBygglL 65 § och Mark BygglL 27 §). Under
framlaggningstiden kan intressenterna framfora en skrift-
lig anmarkning mot planférslaget. Utlatanden av myndig-
hetshall begars enligt behov 6ver planforslaget (Mark-
ByggF 28 §). Kommunen ger sitt motiverade stallningsta-
gande till anmaérkningarna och utlatandena.

Pa basen av anmarkningarna och utlatandena gors even-
tuella dndringar i planforslaget innan den slutliga behand-
lingen. Om planforslaget férandras vasentligt skall det
ldggas fram pd nytt. Om inga dndringar gors eller om de
inte ar vasentliga, behandlas det korrigerade planforslaget
forst av planlaggningssektionen och sedan av kommunsty-
relsen som foreslar for fullmaktige att planen godkanns.

Godkannande

Fullméktige godkdnner detaljplanen enligt planlaggnings-
sektionens och kommunstyrelsens forslag. Man kan be-
svara sig over fullmaktiges beslut till Helsingfors férvalt-
ningsdomstol och hogsta forvaltningsdomstolen.

Preliminar tidtabell

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

April-maj 2010
Planarbetet kungors anhangigt och programmet for delta-
gande och bedémning laggs fram

Juni 2010
Planens beredningsmaterial laggs fram

September-oktober 2010
Planforslaget laggs fram offentligt

December 2010
Detaljplaneandringen godkénns av fullméaktige



Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on, etta niill3, joita kaava-
tyo koskee on mahdollista seurata suunnittelua ja osallis-
tua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta
tarkeista vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa (Sipoon Sa-
nomat ja Borgabladet), kunnan internet-kotisivuilla ja vi-
rallisella ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleisten kuulutusten
ohella tiedotetaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen
ja siihen rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeit-
se kaavatyon keskeisista vaiheista.

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

Kaavatyon etenemisestd tiedotetaan laajimmin kunnan

verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa.
Kaavoitusta koskevia tietoja |6ytyy osoitteesta www.sipoo.
fi/fi/asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.

Kuulutukset

Kaavatyota koskevat kuulutukset kunnan virallisissa ilmoi-
tuslehdissa (Sipoon Sanomat ja Borgabladet), internet-
kotisivuilla (www.sipoo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kun-
tala).

Tiedustelut
Lisatietoja asemakaavan muutostyosta antavat:

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

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

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

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

seka

konsulttitoimisto
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy
Aaro Virkkunen, arkkitehti SAFA
puh. (09) 621 5730

Information

Utgangspunkten i informationen ar, att de som berérs av
planldggningsarbetet skall ha méjlighet att félja med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen och
deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Borgabladet
och Sipoon Sanomat), pa kommunens hemsidor i internet
och pa den officiella anslagstavlan i Sockengarden. Utover
de allménna kungorelserna informeras dgare och av kom-
munen kdnda innehavare av mark inom detaljplaneomra-
det och i angrdnsning till det, brevledes om planldggnings-
arbetets centrala skeden.

De som gjort en anmarkning mot detaljplanedndringen
och som skriftligen har begéart det och samtidigt uppgett
sin adress skall underrattas om kommunens motiverade
stallningstagande (bemotande) till den framférda anmaérk-
ningen. Information om godkannande av planen sdnds till
de kommunmedlemmar samt de som gjort en anmark-
ning och som nar planen var framlagd begarde det skriftli-
gen och samtidigt uppgav sin adress.

Information om planldggningsarbetets framskridande pu-
bliceras pa kommunens webbplats dar materialet som be-
ror planen finns askadligt. Information om planlaggningen
hittas pa adressen www.sipoo.fi/index.php?mid=1167.

Kungorelser

Kungorelser om planlaggningsarbetet publiceras i kom-
munens offentliga annonsorgan (Borgabladet och Sipoon
Sanomat), pa kommunens webb-sidor www.sibbo.fi och
pa kommunens anslagstavla (Sockengarden).

Forfragningar
Tillaggsuppgifter om detaljplanedndringen ges av:

Suvi Siivola, planlaggare
tel. (09) 2353 6721, 050 4094336
fornamn.slakthnamn@sibbo.fi

Matti Kanerva, markanvandningschef
tel. (09) 2353 6720, 040 1914381
fornamn.slaktnamn@sibbo.fi

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

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

samt

konsultbyra

Arkkitehtitoimisto Avarc Oy
Aaro Virkkunen, arkkitehti SAFA
puh. (09) 621 5730



LITE 2.

'YHTIO 1/ As Oy Sipoonrannan Fokka
- PA912m2

- RO 960kem2

- AR2

YHTIO 2/ As Oy Sipoonrannan Nautius
- PASTOM2

- RO 1620kem2

- ALl

'YHTIO 3/ As Oy Sipoonrannan Saalinki
- PA3050m2

- RO 4850kem2

- AL2

YHTIO 4/ As Oy Sipoonrannan Knaapi
- PA4650m2

- RO 4600kem2

- AL2

YHTIO 5/ As Oy Sipoonrannan Jooli
- PA3681m2

- RO 1200kem2

- AR

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

- RO 1440kem2

- AO-4

YHTIO 7/ As Oy Sipoonrannan Mesaani
- PA5523m2

- RO 9581kem2

- ALl

'YHTIO 8/ As Oy Sipoonrannan Skanssi
- PA5093m2

- RO 8542kem2

- AL2
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LITE 3.

Vastineet kaavan valmisteluaineistosta (MRL:n 62 8:n ja MRA:n 30 8:n mukaisesti
nahtavilla 14.6.-9.8.2010) annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin

Nahtavilla olo

Asemakaavatyon valmisteluaineisto (sisalsi kaavaluonnoksen selostuksineen) oli MRA:n 62 §:n ja MRA:n 30 §:n mukaisessa
tarkoituksessa julkisesti nahtavilla 14.6.-9.8.2010 valisena aikana.

Kaavan valmisteluaineistosta pyydettiin lausunnot 23.8.2010 mennesséa seuraavilta tahoilta:
Uudenmaan ELY-keskus, Helsingin kaupunki, Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma, Kera-
van Energia Oy, Sipoon kanoottiklubi ry, Sibbo skargards 6férening rf, kunnan ymparistonsuojeluyksikko, katu- ja viheralue-

yksikko, rakennusvalvontayksikko ja sivistysosasto.

Lausunnot ja mielipiteet seka vastineet niihin

Tassa on referoitu tiivistden maardaaikaan mennessa saapuneita lausuntoja ja mielipiteitad sekd annettu vastineet niihin ai-
healueittain. Alkuperéiset lausunnot ja mielipiteet 16ytyvat kaavamapista.

Lausunnot ja mielipiteet

Uudenmaan ELY-keskus

Suunnittelualue sijoittuu vahvistetun maakuntakaavan
taajamatoimintojen alueelle. Hyvdksytyssa yleiskaavassa
alue on varattu taajamatoimintojen alueeksi. Storérenin
niemen karkeen on osoitettu venesataman kohdemerkin-
ta.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu
asuin-, liilke- ja toimistorakennusten korttelialueiksi (AL-1,
AL-2) ja yleisiksi pysdkointialueiksi (LP-6).

Kaavanmuutoksen perusteluna on esitetty asuntojakau-
man tarkistaminen, asuinrakentamisen rakennusoikeuden
nostaminen ja rakennusten uudelleen sijoittelu seka auto-
paikkamitoituksen tarkistaminen ja maanalainen sijoitta-
minen.

ELY-keskus katsoo, ettd kaavanmuutos on edelleen yleis-
piirteisempien suunnitelmien mukainen ja vahdinen tar-
kistus voimassa olevaan kaavaan verrattuna.

Kaavamaarayksissa esitettya lattiatason vahimmaiskorke-
utta +3,0 m ja katualueiden korkeutta + 2,7 m voidaan pi-
taa riittavina, mikali kaavamaardykseen tarkennetaan, etta
kyseessa on N60- jarjestelmaan sidottu lukema. Maan-
alaisten pysakointitilojen osalta tulee varmistaa, etta tul-
vavedet eivat niihin paase.

Helsingin kaupunki

Kevyen liikenteen yhteyteen Stordrenista kohti Majvikia
tulisi kiinnittdd huomiota. Helsingin puolella Ostersun-
domin yleiskaavaty6ssa pyritddn luomaan meren rantoja
myotailevat kaikille avoimet ja yhtenaiset kulkureitit seka
riittdva maarad kaupunkimaisia rakennettuja ranta-alueita

sopivissa paikoissa. Storérenin kaavamuutosalueella on
merkitty varsin vaatimattomasti kapea jalkakaytava meren
rannalla olevan LP-alueen ja korttelialueen viliin. Yleis-
kaavallinen yhteistyo tulee todenndkoisesti tiivistymaan
Helsingin ja Sipoon valilla, joten olisi perusteltua jo tassa
vaiheessa ennakoida tulevien kuntarajat ylittavien ranta-
raittien suunnittelua. Kaavamuutosalueella edustavampi ja
valjempi kevyen liikenteen reitti olisi hyvin perusteltavissa.
Periaatteessa kulkuvayla voisi olla osana laajempaa Helsin-
gin puolelta itddn pdin suuntautuvaa julkista ulkoilureittia.

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Asemakaava mahdollistaa rakennettavaksi yhteisen maan-
alaisen pysakaointitilan. Kdytannossa yhdeksi paloteknisek-
si ongelmaksi ovat hyvin usein muodostuneet autohalleis-
sa sdilytettavat vaihtorengassarjat. Ylimaaraisten renkai-
den sadilyttdminen autohalleissa on kielletty merkittdavan
palokuorman ja savunmuodostuksen takia. Asemakaavalla
ei pystyttane edellyttdmaan erillisen rengasvaraston suun-
nittelua ja rakentamista, mutta silld voidaan ohjata hyvaan
rakennuksen elinkaaren huomioon ottavaan lopputulok-
seen. Pelastuslaitos esittad, ettd asemakaavan erityismaa-
rayksiin lisataan: Maanalaiseen pysdkdintitilaan saadaan
rakentaa erillisiéi paloteknisid rengasvarastoja merkityn
rakennusoikeuden lisdksi.

Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

Ei huomautettavaa kaavamuutoksesta.

Keravan Energia Oy

Ei huomautettavaa kaavamuutoksesta.



Soderling Per-Henrik, Irja, Katja ja Kira

Stororenin aluetta suunniteltaessa ja kaavoitettaessa on
yleisesti puhuttu kalastajakyldstda. Muutosehdotuksessa
esitetyt 5-kerroksiset asuintalot eivat missaan nimessa
vastaa kuvaa kalastajakylasta ja ovat alueen lahtokohtai-
sen suunnittelun vastaisia.

Illustraatiokartassa Porvoonvaylan ja Storérenintien ris-
teysalue on esitetty hyvaksytyn kaavan vastaisesti. lllust-
raatiokartassa on lahikortteleiden leikkialueet siirretty
asuinkortteleista korttelin 255 eteldpuolella olevalle puis-
toalueelle. Lahileikkipaikkojen on sijaittava asuinkorttelis-
sa, jossa lasten leikkimistd pystytdan seuraamaan. Leikki-
paikkojen siirtdminen puistoalueelle ldhelle rantaa muo-
dostaa turvallisuusriskin, kun lapset joutuvat leikkipaikalle
menndkseen liilkkkumaan liikenteen seassa ja leikkipaikka
lisdksi sijaitsee rannan ldheisyydessa ja kaukana asuin-
taloista, josta leikkid voi turvallisesti valvoa. Per-Henrik
Soderlingin ja Sipoonranta Oy:n valisessa 23.6.2009 pai-
vatyssa Lilléren Marina Ab -nimisen yhtion osakkeiden
kauppakirjassa on sovittu, ettd Varudd-nimisen kiinteiston
valittdmassa laheisyydessa eteldpuolella sijaitseva ja ase-
makaavassa VU-alueeksi merkitty alue istutetaan puisto-
alueeksi. Puistoalue on ndin ollen tarkoitettu nimenomaan
istutettavaksi puistoksi eika leikkikentaksi.

Raimo Laakia

Stordrenissa on vireilld ainakin asemakaavan muutos kort-
teleissa 257 ja 259 ja pysakointialueella LP-6 sekd asema-
kaavan muutos Margit Ségerlingin omistamalla alueella
VU-7 ja W seka osayleiskaavan valmistelu siihen rajoittu-
valla itdpuolisella alueella. Erillisesta ja sekavasta silppu-
valmistelusta on nédhtéavissa ja pelattdvissa, ettd voimassa
olevaan asemakaavaan merkitty yleinen uimaranta on ha-
viamassa. Ottaen huomioon, ettd voimassa oleva asema-
kaava on aivan tuore ja ettd kaytannollisesti katsoen koko
Sipoon merenranta on yleis6lta suljettu tai vain vaikeasti
saavutettavissa, ei tule ryhtya irralliseen postimerkkikaa-
voitukseen, joka mitd ilmeisemmin on johtamassa yleisen
uimarannan poistoon ennen kuin se ehdittiin rakentaa.
Siksi ehdotan, etta vireilla oleva muutos 257, 259 ja LP-6
lopetetaan ja ryhdytdan valmistelemaan laajempaa ase-
makaavan muutosta, jossa uimarannan toteutuminen
turvataan.

Vastineet

Kevyen liikenteen yhteydet ja niiden jatkuvuus

Kaavamuutosratkaisulla on parannettu alueen kevytliiken-
neyhteyksid ja niiden jatkuvuutta voimassa olevaan ase-
makaavatilanteeseen nahden osoittamalla uusi kevyelle
liiketeelle varattu yhteys Ornvikintieltd Uuden Porvoon-
tien suuntaan yleisen pysakointialueen pohjoisosan lan-
sireunaan seka jatkamalla pysakdintialueen itdreunassa
kulkevaa kevyen liikenteen yhteytta eteldssa Rantatori-
alueella saakka. Kaavamuutosratkaisun mukaiset kevyelle
liikenteelle varatut alueen osat on osoitettu toteutetta-
vaksi mitoitukseltaan 3,5 metria leveind. Tatd mitoitusta
voidaan pitdd minimind yhdistetyn jalankulku- ja pyoraily-
yhteyksien toimivuuden nakékulmasta. Kaavaratkaisussa

esitettyja erillisia kevyenliikenteen yhteyksia taydentavat
katualueille toteutettavat jalkakdytavat ja kevyenliiken-
teen yhteydet. Kaavamuutosratkaisu mahdollistaa rantaa
myotailevan kevyenliikenteen reitin toteuttamisen Sipoon-
rannan itdosaan siten, etta sujuva kevyenliikenteen yhteys
Sipoonrannan rantatorialueelta Majvikin suuntaan on
mahdollista toteuttaa.

Suurimman sallitun kerrosluvun nostaminen

Kaavamuutosratkaisussa on nostettu suurinta sallittua
kerroslukua voimassa olevaan asemakaavaratkaisuun nah-
den yhdelld kerroksella (Ill u % = IV u %) korttelialueiden
lansiosassa sijaitsevilla rakennusaloilla. Kerrosluvun nos-
tamisella mahdollistetaan osaltaan korttelialueiden raken-
nusoikeuden lisddminen ja saadaan ndin korttelialueiden
autopaikoituksen sijoittaminen maan alle taloudellisesti
toteuttamiskelpoiseksi.

Rakennusten kokonaiskorkeus ei asemakaavamuutoksen
mahdollistamasta kerrosluvun lisddmisesta huolimatta
kasva oleellisesti voimassa olevan asemakaavan sallimaan
rakentamiseen nahden. Tama johtuu siitd, ettd asemakaa-
vamuutos mahdollistaa autopaikoituksen toteuttamisen
maan alla voimassa olevan asemakaavaratkaisussa esi-
tetyn maanpaallisen kansiratkaisun sijaan. Kansiratkaisu
nostaa rakennuksen tosiasiallista raystaskorkeutta yhdella
kerroksella, verrattuna maanalaiseen autohalliratkaisuun.
Kansiratkaisussa korttelin sisdpiha nousee kannen paille
ja hallin seindt muodostavat umpinaisen sokkelikerroksen,
kun taas autohallin sijaisessa maan alla pohjakerroksen
julkisivut ja yhteydet ovat avonaisemmat liittyen parem-
min ympadristoon ja katutilaan ja maanpinnalle voidaan
my0s talldin sijoittaa liiketilaa ja osin asuntoja.

Tarkempi selvitys asemakaavan muutosratkaisun salliman
rakennusten kerrosluvun ja korkeuksien suhteesta voi-
massa olevaan asemakaavaratkaisuun ndhden on esitetty
liitteessa 4.



Maanalainen pysakoéintitila

Korttelialueiden autopaikoitus on osoitettu sijoitettavaksi
padosaltaan korttelialueilla sijaitseviin maanalaisiin pysa-
kointihalleihin. Maanalaisiin tiloihin saa sijoittaa pysa-
kointitilojen ohella myds varasto-, teknisia- ja vaestdsuo-
jatiloja. Maanalaisia tiloja ei lasketa rakennusoikeuteen
kuuluvaksi. Maanalaista pysakdintitilaa koskien lisatdaan
kaavan yleisiin maarayksiin pelastuslaitoksen esittaman
lausunnon mukaisesti seuraava maarays: Maanalaiseen
pysdkdéintitilaan saa rakentaa erillisic paloteknisié rengas-
varastoja. Maarayksella pyritddan ohjaamaan maanalaisten
tilojen paloturvalliseen rakentamiseen ja kdyttdon, ja edis-
taa ndin samalla asumisen turvallisuutta.

Uudenmaan ELY-keskuksen antaman lausunnon perusteel-
la lisdtdan yleisiin maarayksiin maanalaisia tiloja koskien
myds seuraava maardys: Maanalaisten tilojen sisddnkdyn-
nit on rakennettava siten, etté estetddn tulvavesien pddsy
sisdtiloihin.

Sipoonrannan alueen toteutus

Alueella voimassa oleva asemakaava ohjaa alueen to-
teutusta. Taman lisdksi Sipoonrannan aluetta koskien on
laadittu rakentamista ohjaavat rakennustapaohjeet. Nyt
vireilla olevat asemakaavamuutostyot, kuten tdma kortte-
lialueita 257 ja 259 koskeva asemakaavamuutos, tulevat
lainvoimaisiksi tultuaan ohjaamaan alueen rakentamista
sen alueen osalta, mitd ne koskevat. Asemakaavan muu-
toksessa (B 14) maarataan alueen Sipoonrannan alueen
toteutuksesta vain siltd osin kuin se koskee kortteleita 257
ja 259 seka naiden laheista yleistd pysakointialuetta (LP-
6) ja katualueita. N&ain ollen tdssa asemakaavan muutos-
tyossa ei voida ottaa kantaa muun Sipoonrannan alueen
toteutukseen.

Sipoonrannan alueelle on laadittu asemakaavaratkaisun
pohjalta erilaisia alueen toteutusta havainnollistavia kuvia
(yleissuunnitelmakuvat, perspektiivikuvat, illustraatioku-
vat jne.). N&ita on laatinut viimeiseksi alueen yleis-, kortte-
li- ja rakennussuunnittelusta vastaava Arkkitehtitoimisto
Avarc Oy.

Alueen toteutusta valvoo voimassa olevan asemakaavan
ja rakennustapaohjeiden mukaisesti kunnan rakennusval-
vontaviranomaiset. Tama valvontaty6 tapahtuu pitkalti
rakennuslupahakemuksien kasittelyn yhteydessa, mutta
myds rakentumisen toteutusta seuraavien valvontakayn-
tien avulla.

Asemakaavan muuttaminen osa-alueittain

Stororenissa Sipoonrannan alueella on talld hetkella vi-
reilld kortteleita 257 ja 259 seka naiden laheista pysakoin-
tialuetta (LP-6) ja katualueita koskeva asemakaavamuu-
tostyo (kaava B 14), joka kuulutettiin vireille 29.4.2010.
Taman ohella alueella on tarkoitus kdynnistaa kunnanhalli-
tuksen paatoksen mukaisesti syksylla 2010 kaksi asema-
kaavan muutostyotd. Ndistd toinen koskee Stordrenin lan-
sirannalla sijaitsevaa korttelia 255 (kaava B 15) ja toinen
voimassa olevan asemakaavan mukaista urheilu- ja virkis-
tyspalveluiden aluetta (VU-7), kaavatyon kasittden myos
uimarantavarauksen (kaava B 16).

Kaavamuutostdihin on ryhdytty alueen maanomistajien
kuntaan jattamien kaavamuutosaloitteiden pohjalta, joihin
kunnanhallitus on vastannut mydntavasti.

Asemakaavamuutokset tehddan erillisind, omina pro-
sesseinaan johtuen osaltaan kaavamuutoshakemusten
eriaikaisesta saapumisesta kuntaan, mutta ennen kaikkea
kaavamuutostarpeiden ja niihin liittyvan problematiikan
erilaisuudesta kullakin muutosalueella. Seka korttelialu-
eita 257 ja 259 koskevan kaavatyon (B 14) etta lansiran-
nan korttelia 255 (B 15) koskevan kaavamuutoksen ensi
sijaisena tarkoituksena on alueen toteutuksen mahdollis-
taminen ymparistdon kannalta laadukkaalla tavalla. Nais-
sa kaavatoissa ei siis ole tarkoituksena muuttaa alueen
kayttotarkoitusta tai kaavaratkaisun padajatusta voimas-
sa olevaan kaavaan ndahden. Kaavamuutostyot tehdaan
kuitenkin erillisind Sipoonrannan alueen tavoitteellisen
toteutusaikataulun asettamista |ahtdkohdista johtuen.
Keskeisesti Sipoonrannan alueella sijaitseva korttelien 257
ja 259 kasittama alue pyritddan saamaan rakenteille alueen
rakentumisen ns. ensi vaiheessa, kun taas lansirannan
korttelin 255 rakentaminen on toteutusjarjestyksessa vii-
meisend. Lansirannan kaavamuutostyéhoén (B 15) ryhtymi-
nen on edellyttanyt myds selvityksia (mm. meriuposkuo-
riaisselvitys), jotka eivat ole olleet tarpeen kaavatyon B 14
etenemisen kannalta.

Ornvikin ranta-aluetta koskevan kaavatyén (B 16) ta-
voitteena on kaavatdista B 14 ja B 15 poiketen muuttaa
voimassa olevan asemakaavan mukaista kayttotarkoitus-
merkintad osalla urheilu- ja virkistyspalveluiden alueesta
(VU-7) erillispientalojen korttelialueeksi. Koska tdssa kaa-
vatyOssa on kyse voimassa olevan asemakaavan mukaisen
kokonaisratkaisun muuttamisesta, vaatii kaavatyo erityisia
vaikutustarkasteluita. N&in ollen kaikkien Storérenin alu-
eelle vireilld olevien tai pian vireille tulevien kaavamuutos-
toiden kytkeminen yhteen ja muutostarpeiden tarkaste-
leminen yhtena kokonaisuutena hidastuttaisi suurella to-
dennakoisyydelld kaavaprosessia, vaikeuttaen ja hidastaen
nain koko Sipoonrannan alueen toteutusta. Kaavamuu-
tostarpeiden tarkasteleminen yhtena kokonaisuutena ei
myd&skaan toisi sindlldan lisdarvoa, koska alueen koko-
naistilanne on tutkittu voimassa olevassa koko Storérenin
alueen kattavassa asemakaavassa (tullut lainvoimaiseksi
2.7.2009). Kussakin kaavamuutostoissa tarkastellaan kaa-
vailtujen muutoksien vaikutuksia voimassa olevan kaavan
mukaiseen tilanteeseen ndhden seka kaavamuutosalueen
kannalta etta koko Sipoonrannan alueen kokonaisratkai-
sun kannalta.



LIITE 4.

oV

SIPOONRANTA
Korttelit 257 AL-2 ja 259 AL-1
Asemakaavan kaavamuutos

liite asemakaavamuutosaineistoon:

Selvitys rakennusten korkeuksista ja sijainnista
(kirjaimet viittaavat liitepiirustukseen)

A Autohallin sijoittuminen

Al Nykyinen voimassaoleva asemakaava
- Nykyisessd asemakaavassa autohalli on sijoitettu kokonaan
maanpaalliseksi
- Korttelin sispiha nousee kannen péaalle ja eriytyy ymparistosta kaitein
rajattuna n. 4,5 metrin korkeuteen
- Hallin sein&t muodostavat umpinaisen sokkelikerroksen
A2 Asemakaavan muutoksen jalkeen
- Kaavamuutoksessa autohalli sijoitetaan maanpinnan alle
- Korttelipiha ja rakennukset laskeutuvat ja liittyvat paremmin ymparistoon
- Pohjakerroksen julkisivut ja yhteydet ovat avonaisemmat liittyen
paremmin ymparistdon ja katutilaan
- Kokonaisuudessaan maan alle sijoitetut korttelin autopaikat luovat
viihtyisamman tori-, katu- ja pihamiljoon

B Rakennusten kokonaiskorkeudet
- Autohallin sijaitessa maan alla voidaan maanpinnalle sijoittaa liiketilaa ja
osin asuntoja
- Rakennusten kokonaiskorkeus ei asemakaavamuutoksessa huolimatta
osittaisesta kerrosméaaran lisaamisesta kasva oleellisesti

C Rakennusten raystaskorkeudet
- Raystaskorkeudet vaihtelevat rakennusten ja kattolappeiden ja harjojen
suuntien takia ja ovat padosin samankaltaisia kuin voimassaolevassa
asemakaavassa

D Rakennusten etéaisyys
- Voimassaolevassa asemakaavassa rakennukset sijaitsevat lahempana
toisiaan kaavamuutosehdotukseen verrattuna
- Valjempi sijoittelu mahdollistaa viihtyisimman ja kayttokelpoisemman
korttelipihan

17.09.2010
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy

Liite:
- selvitys rakennusten korkeuksista, leikkausvertailukaavio 1/300 17.09.2010
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET LITE ©.
BETECKNINGAR O0CH BESTAMMELSER | DETALJPLAN

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

AL_2 Korttelin kerrosalasta on véahintaan 3/4 kaytettava asuinhuoneistoja varten.

Pihakansi istutetaan, kivetdan, aidataan ja muuten rakennetaan viihtyiséksi puisto- ja
oleskelupihaksi

Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.

Minst 3/4 av kvarterets vaningsyta skall anvandas for bostadslagenheter.

Gardsytan planteras, stenlaggs, kringgardas och gors till trivsam park och vistelsegard.

Yleinen pyséakointialue.

L P - 6 Alueen autopaikoista tulee 170 autopaikkaa osoittaa venelaiturialueen (lv-1) kayttéon ja 15
autopaikkaa korttelin 258 kayttoon.
Omrade for allman parkering.
Av omradets bilplatser skall 170 bilplatser anvisas for smabatsbryggomradets (lv-1) behov
och 15 bilplatser for kvarterets 258 behov.

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

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

T T T Tvarstrecken anger pa vilken sida av gransen beteckningen gaéller.

259 Korttelin numero.

Kvartersnummer.

SIBBOSTRAN Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Namn pd gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.

8600 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

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

11 ul/2 Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttda kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.
Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens stérsta
vaning man far anvanda i vindsplanet for utrymme som inrdknas i vaningsytan.

+ 2.7 Maanpinnan likiméaarainen korkeusasema (N60-korkeusjarjestelma).
Ungefarlig markhojd (N60-hdjdsystemet).
!_ o _| Rakennusala.
L ] Byggnadsyta.
= " - Rakennusala, jolle on sijoitettava liiketiloja.
' 1=400 ' Luku osoittaa liiketilojen vAhimmaismaaran kerrosneliometreina.
L Byggnadsyta dar affarslokaler bor placeras.

Talet anger affarslokalernas minsta vaningsyta i kvadratmeter vaningsyta.

| . | Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.
Riktgivande del av omrade dar kérramp till underjordiska utrymmen far placeras.
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Maanalainen pysakaintitila.

Maanalaiseen tilaan saa sijoittaa pyséakadintitilojen ohella varasto-, teknisia- ja
vaestosuojatiloja.

Underjordiskt parkeringsutrymme.

| det underjordiska utrymmet far utdover 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.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.
Hogsta hojd for skarningspunkten mellan fasad och vattentak.

Katu.
Gata.

Jalankululle ja polkupy®drailylle varattu katu/tie.
Gatal/vag reserverad for gang- och cykeltrafik.

Ohjeellinen ajoyhteys.
Riktgivande koérforbindelse.

Ohjeellinen jalankululle ja polkupydréilylle varattu alueen osa.
Riktgivande for gadng- och cykeltrafik reserverad del av omrade.

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

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

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

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.

Pilaantuneen maa-alueen tarkka sijainti ja laajuus on sevitettdva ja maaperéa on
kunnostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista.
Markomrade som skall saneras/istdndsattas.

Den férorenade markens lage och exakta utstrackning skall utredas och marken skall
saneras innan man bérjar bygga eller vidtaga andra atgarder.



Yleiset maaraykset:

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

Kortteleihin 257 ja 259 saa rakentaa kerrosalan estamattd maanalaisen autohallin.

Rakentamatta jaavalle tontin osalle, jota ei kayteta leikkialueeksi tai liikenteeseen, on istutettava puita ja
pensaita.

Alueelle rakennettaessa tulee noudattaa alueelle laadittua rakennustapaohjeistusta (p&ivatty 20.10.2008).

Sallitun rakennusoikeuden lisdksi sallitaan enintddn 15 m2/asunto suuruisen parvekkeen tai terassin
lasittaminen.

Katokset (pois lukien autokatokset), raystaat, parvekkeet, erkkerit ja muut vastaavat rakennusosat
saavat ylittdd rakennusalan rajan 2,0 m, mikali kadun pinnan ja kyseisen rakennuksen osan alapinnan
véalinen vapaa korkeus on vahintdan 4,0 m ja ylityksista ei aiheudu huomattavaa haittaa ympaéaristolle tai
naapureille.

Katujen Kuuma linja - Ornvikintie - Sipoonranta rajautuvan linjan eteldpuolella asemakaava-alueen
maaperan tilasta tulee toimittaa selvitys ymparistésuojeluviranomaiselle ja mahdollisesti pilaantunut tai
roskaantunut maapera on kunnostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista.

Leikki- ja muuta oleskelutilaa on rakennettava seuraavasti:

Véahintaan 3 asuntoa kéasittavalle tontille on rakennettava leikkipaikkoja vahintdan 12 m2 ja 5 m2 muuta
ulko-oleskelualuetta/200 m2 asuinkerrosalaa. Leikkipaikan tulee joka tapauksessa olla vahintdédn 100 m2
ja muun ulko-oleskelualueen 20 m2. Leikki- ja ulko-oleskelualueet on erotettava suojaistutuksin ja/tai
aidoin huoltoliikenteen kayttamista reiteista ja paikoitusalueista.

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

Maanalaiseen pyséakointitilaan saa rakentaa erillisia paloteknisia rengasvarastoja.

Maanalaisten tilojen sisd&nkaynnit on rakennettava siten, ett& estetdén tulvavesien paasy sisatiloihin.
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YHTIG 1/ As Gy Sipoonrannan Fokka
- PASI2m2
— - RO 960kem2

© - AR2

YHTIO 2/ As Oy Sipoonrannan Nautilus

- PAB70m2

- RO 1620kem2
- ALl

YHTIO 3/ As Oy Sipoonrannan Saalinki
- PA3050m2

- RO 4850kem2

- AL2

YHTIO 4/ As Oy Sipoonrannan Knaapi
- 4650m2

- RO 4600kem2
- AL2

YHTIO 5/ As Oy Sipoonrannan Jooli
- PA3681m2
- RO 1200kem2

AR-1

YHTIO 6/ As Oy Sipoonrannan Sluuppi
- PA6039m2 (sis. vesialue)
- RO 1440kem2

YHTIO 7/ As Oy Sipoonrannan Mesaani
- PA5523m2

- RO 9600kem2

- ALl

YHTIO 8/As Oy Sipoonrannan Skanssi
5093m2

- RO 8600kem2
- AL2

355-0 SIPOONRANTA

Yleissuunnitelma, kaavamuutos 1:1000 a V d r C

22.09.2010

ARKKITEHTITOIMISTO AVARG OY
katajaharjuntie 11 00200 helsinki finland
p.09- 6215730 arkkitehtitoimisto@avarc.net




LIITE 8.

Vastineet kaavaehdotuksesta (MRL:n 65 8:n ja MRA:n 27 8:n mukaisesti julkisesti nah-
tavilla 25.11.-23.12.2010) annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin

Nahtavilla olo

Asemakaavaehdotus oli MRA:n 65 §:n ja MRA:n 27 §:n mukaisessa tarkoituksessa julkisesti nahtavilla 25.11.-23.12.2010
valisend aikana. Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta ja mahdollisuudesta lausunnon antamiseen tiedotettiin kirjeitse niille
tahoille, jotka olivat antaneet lausunnon kaavan valmisteluaineistoa koskien. Nédma tahot olivat: Uudenmaan ELY-keskus,

Helsingin kaupunki ja I1td-Uudenmaan pelastuslaitos.

Lausunnot ja muistutukset seka vastineet niihin

Kaavaehdotusta koskien ei annettu lausuntoja. Madraaikaan mennessa jatettiin kaksi kaavaehdotusta koskevaa muistutus-
ta. Seuraavassa on referoitu tiivistden annettuja muistutuksia ja annettu vastineet niihin. Alkuperaiset muistutukset l6yty-

vat kaavamapista.

Bjorn Lehtinen

Kiinteistdjen korkeuden lisddminen ei toivottavaa. Ovat jo
rannassa ylikorkeita. 50 asunnon lisddminen tekee alueen
liian tihedksi.

Nykyinen suunnitelma ei vastaa laheskadan sitda mita oli
esilla kaavoituksen alkuun saamiseksi. Merellinen kalas-
tajakyl3, saaristoa auttava, toisin kavi. Missa on rampit, 3
kpl poistettu ja jaljelld yksi pieni. Kerrosalaa lisatty, ja etta
rakennetaan rannassa korkeasti vahentda esim. BW-alu-
een kiinteistdarvoa ja vaikeuttaa tien 170 pohjoispuolen
rakentamista. Maakorkeusnostot estda nailla suunnitteluil-
la muiden kiinteistdjen sadeveden kulkua merelle.

Itse en endad nde jarkevadna nailla nakymin investoida mi-
tdan Sipoon puolelle, merellisyys on hdipynyt. En enda
edes paase jarkevasti koemelomaan asiakkaita, puhumat-
takaan mita alussa oli tarkeaa kunnalle etta saataisiin me-
lontavuokraus alueelle.

Mita veneilijat sanoo, kun venepaikat on osittain poistettu
luvattomasti, ramppi poistettiin ilman ilmoitusta ja jou-
duttu kdyttdmaan yksityisia paikkoja. Tuleva ramppi jaa
pieneksi. Minne joutui Suunnittelukeskuksen saariston
yleissuunnitelma?

Vastine

Kaavamuutosratkaisussa on nostettu suurinta sallittua
kerroslukua voimassa olevaan asemakaavaratkaisuun nah-
den yhdelld kerroksella (11l u % = IV u %) korttelialueiden
lansiosassa sijaitsevilla rakennusaloilla. Kerrosluvun nos-
tamisella mahdollistetaan osaltaan korttelialueiden raken-
nusoikeuden lisddminen ja saadaan ndin korttelialueiden
autopaikoituksen sijoittaminen maan alle taloudellisesti
toteuttamiskelpoiseksi.

Rakennusten kokonaiskorkeus ei asemakaavamuutoksen
mahdollistamasta kerrosluvun lisddmisesta huolimatta
kasva oleellisesti voimassa olevan asemakaavan sallimaan
rakentamiseen nahden. Tama johtuu siitd, ettd asemakaa-
vamuutos mahdollistaa autopaikoituksen toteuttamisen
maan alla voimassa olevan asemakaavaratkaisussa esi-
tetyn maanpadallisen kansiratkaisun sijaan. Kansiratkaisu

nostaa rakennuksen tosiasiallista raystaskorkeutta yhdella
kerroksella, verrattuna maanalaiseen autohalliratkaisuun.
Kansiratkaisussa korttelin sisdpiha nousee kannen paalle
ja hallin seindt muodostavat umpinaisen sokkelikerroksen,
kun taas autohallin sijaisessa maan alla pohjakerroksen jul-
kisivut ja yhteydet ovat avonaisemmat liittyen paremmin
ymparistdon ja katutilaan ja maanpinnalle voidaan myds
talloin sijoittaa liiketilaa ja osin asuntoja. Tarkempi selvitys
asemakaavan muutosratkaisun salliman rakennusten ker-
rosluvun ja korkeuksien suhteesta voimassa olevaan ase-
makaavaratkaisuun ndhden on esitetty liitteessa 4.

Alueella voimassa oleva asemakaava ohjaa alueen to-
teutusta. Taman lisdksi Sipoonrannan aluetta koskien on
laadittu rakentamista ohjaavat rakennustapaohjeet. Nyt
vireilla olevat asemakaavamuutostyot, kuten tama kortte-
lialueita 257 ja 259 koskeva asemakaavamuutos, tulevat
lainvoimaisiksi tultuaan ohjaamaan alueen rakentamista
sen alueen osalta, mita ne koskevat. Alueen toteutusta
valvoo voimassa olevan asemakaavan ja rakennustapaoh-
jeiden mukaisesti kunnan rakennusvalvontaviranomaiset.
Tama valvontatyo tapahtuu pitkélti rakennuslupahakemuk-
sien kasittelyn yhteydessd, mutta myos rakentumisen to-
teutusta seuraavien valvontakayntien avulla.

Asemakaavamuutoksessa ei ole osoitettu muutoksia voi-
massa olevassa asemakaavassa esitettyihin maanpinnan
likimaardisiin korkeusasemiin. Storérenin asemakaavatyon
yhteydessa on tehty koko aluetta koskeva vesihuoltotar-
kastelu hulevesien osalta (Sito Oy, 31.10.2008), jonka mu-
kaisesti alueen pintavesien johtaminen tullaan toteutta-
maan. Rakennuttajan tulee lisaksi rakennusluvan yhteydes-
sa osoittaa tonttikohtaisesti pintavesien poisjohtaminen
viemdrijarjestelmaan.

Vuonna 2007 Suunnittelukeskus Oy selvitti kunnan toimes-
ta Sipoon saariston ja siihen liittyvien rannikkoalueiden
kehittamistarpeita matkailu- ja virkistyspalvelutarjonnan
nakokulmasta. Selvityksessa Stordrenin alueen katsottiin
olevan erds alueen merkittavimmistd palvelukeskittymista
ja aluetta esitettiin kehitettavaksi osaltaan (veneily)palve-
lukeskuksena ja gatewayna saaristoon. Storérenin asema-
kaavaratkaisu ja tima kaavamuutostyo (B 14) tukee osal-
taan ndiden tavoitteiden toteutumista alueelle osoitettu-
jen venesatamatoimintojen ja palvelurakentamisen kautta.



Raimo Laakia
Ehdotan

1) ettd Storérenin postimerkkikaavoitus, myos nyt puhee-
na oleva B 14 keskeytetdan tai

2) voimassa olevassa kaavassa olevan uimarannan ja leik-
kipaikan rakennustyot aloitetaan pikaisesti Sipoonranta
Oy:n tai Sipoon kunnan toimesta tai molempien yhteis-
tyona

Perustelen

Tyolla ja vaivalla Sipoon kunta sai valmiiksi ilman valitus-
prosesia Storérenin asemakaavan, joka tuli lainvoimaiseksi
2.7.2009. Heti sen jalkeen ilmaantui ainakin kolme asema-
kaavan muutosvaatimusta, joissa kaikissa vaaditaan kasva-
tettavaksi rakennusoikeuksia. Kaavamuutosvaatimukses-
sa B 14 lisarakennusoikeuden vaatiminen on suurinta, 50
asuntoa, B 15:ssa vaatimus on kaksi asuntoa, B 16:ssa vaa-
timus on kaksi asuntoa. Lisaksi on vireilla ndiden rajanaa-
pureina ita- ja pohjoispuolella osayleiskaavan valmistelu.

Voimassa olevan Storérenin asemakaavan synnyssa oli eri-
tyinen myonteinen roolinsa silla, ettd alueelle asemakaa-
voitettiin kaikkien kuntalaisten kdytettadvissa olevaa ranta-
tilaa mm. leikkipaikka ja uimaranta. Asia voitiin kunnas-

sa laajasti hyvaksyd, koska ratkaisusta oli pikaista hyotya
tavallisille kuntalaisille. Sipoohan on tunnettu merenran-
takuntana, jonka asukas ei paase rannalle ilman erityisia
extreme-kykyja.

Maanomistajien kilpajuoksu lisahyotyjen perdan on nyt
johtanut siihen, etta kuntalaisten kayttéon varatut alueet
ovat tuhoitumassa. Ei tarvita kovin kaksista vaikutustar-
kastelua sen havaitsemiseksi, etta yksityisen paritalon pi-
halle ei voida rakentaa yleistd uimarantaa (B 16).

Kaavamuutosten kasittely postimerkin kokoisina palasina
maanomistajien kilpailutilanteessa johtaa uimarannan tu-
houtumiseen.

Jos jostain syystd halutaan jatkaa lisdrakennusoikeuksien
antamista postimerkkikaavoituksella, tulee ensin ja no-
peasti kdynnistdd uimarannan rakennustyot Sipoonranta
Oy:n ja Sipoon kunnan tyona tai yhteistyona.

Parhainta kuitenkin olisi, ettd kaikki esitetyt kaavamuu-
tosvaatimukset kasiteltdisiin yhteisena kokonaisuutena ja
nykyinen postimerkkityoskentely keskeytettdisiin.

Vastineissaan lausuntoihin ja mielipiteisiin (kunnanhalli-
tuksen B 14 liite 3) kunnanhallitus toteaa, ettd "asemakaa-
van muutoksessa (B 14) maarataan Sipoonrannan alueen
toteutuksesta vain silta osin kuin se koskee kortteleita 257
ja 259... ndin ollen tdssa asemakaavan muutoksessa ei
voida ottaa kantaa muun Sipoonrannan alueen toteutuk-
seen”. Nain lausuessaan kunnanhallitukselta on jadnyt
kokonaan hoksaamatta, ettd kyseinen asemakaavan muu-
tos on jo kdynnistdnyt maanomistajien asemakaavamuu-
toskilpailun (mm. B 16), joka havittda uimarannan. Siten
asemakaavamuutos kortteleissa 257 ja 259 vaikuttaa noita
kortteleita laajemmin. Ja koska “tdssa asemakaavan muu-

tostyossa ei voida ottaa kantaa muun Sipoonrannan alu-
een toteutukseen”, jaa lopulta mahdollisuudeksi vain koko
alueen tarkasteleminen yhta aikaa kaikkien vireilla olevien
muutosvaatimusten kanssa.

Maanomistajien kilpailu kaavamuutoksista on luonnol-
lista ja asiaan kuuluvaa. Kunnanhallituksen on kuitenkin
johdettava tyo siten, ettei kuntalaisten etu, tassa tapauk-
sessa uimaranta tuhoidu. Mutta koska “kunnanhallitus on
vastannut myontavasti” (mainittu liite 3) kaikkiin kaava-
muutosvaatimuksiin, se on menettanyt johtamismahdol-
lisuutensa uimaranta-asiassa. Silloin hyvan kaavoituksen
puolustamisen tehtava siirtyy tavalliselle kuntalaiselle, ”jo-
kamiehelle”, lain suomin mahdollisuuksin.

Vastine

Stororenin niemelle on laadittu asemakaava, joka on tullut
lainvoimaiseksi 2.7.2009. Tdman asemakaavatyon yhtey-
dessa on tehty kokonaistarkastelu alueen tulevan maan-
kayton suhteen. Sittemmin kuntaan on jatetty kolme ko.
asemakaavaa koskevaa muutoshakemusta, joihin kunnan-
hallitus on vastannut myontavasti.

Jatettyjen kaavamuutosaloitteiden pohjalta on kdynnistet-
ty kaksi kaavamuutostyota: 29.4.2010 kdynnistettiin kort-
teleita 257 ja 259 seka naiden laheista pysakointialuetta
(LP-6) ja osaa katualueista koskeva kaavamuutostyo B 14
ja 2.12.2010 kaynnistettiin Lillorintien lansipuolista kort-
telialuetta 255 (AO-4) koskeva asemakaavamuutosty6 B
15. Naissa kaavamuutoksissa ei tulla muuttamaan alueen
kayttotarkoitusta tai kaavaratkaisun padajatusta voimassa
olevaan asemakaavaan ndhden. Kaavamuutoksien tarkoi-
tuksena on Idhinnad muuttaa kaavaratkaisua muutosten
alaisten korttelialueiden osalta toteuttamiskelpoisemmak-
si ja taajamakuvallisesti laadukkaammaksi. Kaavamuutos-
tyot eivat myoskadn vahenna yleisessa kdytossa olevia
ranta-alueita.

Stordrenin asemakaavan mukaista urheilu- ja virkistyspal-
veluiden aluetta (VU-7) koskevaa kaavamuutostyotd B 16
ei ole viela kadynnistetty. Tassd asemakaavan muutostydssa
on tarkoitus tutkia mahdollisuuksia muuttaa osa voimassa
olevan kaavan mukaisesta urheilu- ja virkistyspalveluiden
alueesta (VU-7) erillispientalojen korttelialueeksi. Koska
ko. kaavamuutostyon tavoitteena on muuttaa Stordrenin
asemakaavan kokonaisratkaisua tietyiltad osin, tulee kaa-
vamuutostyon yhteydessa tulee tehda vaikutustarkastelut
talta osin.

Koska Stordrenin alueen maankaytollinen kokonaisrat-
kaisu on tutkittu voimassa olevassa koko Storérenin
alueen kattavassa asemakaavassa (tullut lainvoimaiseksi
2.7.2009), ei kaavamuutostarpeiden tarkastelemisen yh-
tena kokonaisuutena enda tdssa vaiheessa katsota tuovan
merkittavaa lisdarvoa alueen kehittamiselle. Kussakin kaa-
vamuutostoissa tullaan tarkastelemaan kaavailtujen muu-
toksien vaikutuksia voimassa olevan kaavan mukaiseen
tilanteeseen ndhden seka kaavamuutosalueen kannalta
ettd koko Sipoonrannan alueen kokonaisratkaisun kannal-
ta. Taman katsotaan riittdvan tuomaan ilmi ne hyodyt ja
haitat, joita kaavamuutoksista aiheutuu alueen kokonais-
maankdytdn kannalta.



LITE 9.

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 753 Sipoo Tayttimispvm 30.12.2010
Kaavan nimi Storérenin asemakaavamuutos

Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm 13.10.2010
Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvim 29.04.2010
Hyvéksymispykala Kunnan kaavatunnus B 14

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

Maanalaisten tilojen pinta-ala
[ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala

1,0209 [ha]

1,7690

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

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan |Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m2] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensi 1,7689 100,0 18200 1,03 0,0000 5850

A yhteensi 1,0209 57,7 18200 1,78 0,1901 5850

P yhteensi

Y yhteensi

C yhteensi

K yhteensi

T yhteensé

V yhteensia

R yhteensi

IL yhteensi 0,7480 42,3 -0,1901

IE yhteensi

S yhteensa

M yhteensi

W yhteensi

Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.

tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensi 1,0209 57,7 1,0209

IR . . Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos

akennussuojelu

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa
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