N 46 Domino-korttelin asemakaavan muutos

Kaavaehdotus oli nahtavilla 3.1.2014 - 3.2.2014 vélisena aikana ja
siitd annettiin yksi lausunto.

Lyhennelma lausunnosta ja ehdotus vastineeksi:

1. Lyhennelm& Uudenmaan ELY -keskuksen lausunnosta ja ehdotus
vastineeksi:

Sipoon kunta on pyytanyt Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen lausuntoa asemakaavan muutosehdotuksesta
3.2.2014 mennessa.

N 46 Domino-korttelin asemakaava-alue sijaitsee Sipoon kunnan
keskustaajamassa Nikkilassa. Suunnittelualue on Itd-Uudenmaan
maakuntakaavassa (vahvistettu Ymparistoministeriossa 15.2.201 0)
osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Vahvistettavana olevassa
Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu
keskustatoimintojen merkinnan tuntumaan, tiivistettavalle
taajamatoimintojen alueelle. My6s Sipoon yleiskaavassa 2025
(Sipoon kunnanvaltuusto 15.12.2008) suunnittelualue kuuluu
keskustatoimintojen alueeseen. Lisaksi kaavoitettava alue sijaitsee I-
luokan pohjavesialueella (Nordana 0175312).

N 46 Domino-korttelin asemakaavaehdotus toteuttaa hyvin ylempien
kaavatasojen tavoitetta tiivistyvasta keskustatoimintojen alueesta.

Kaava-aineisto on kuitenkin puutteellinen kaava-alueen maaperan
tarkastelun osalta. Savinen maapera voi vaikuttaa merkittavasti
tontin rakennettavuuteen, lisata katutarinan vaikutuksia ja aiheuttaa
haasteita pohjaveden suojeluun. Lisdksi kaava-alueen valitttmassa
laheisyydessa Pornaistentien toisella puolella sijaitsee huoltoasema,
jonka pilaantuneen maaperén ja pohjaveden puhdistamisesta
huolimatta on tarpeen varmistaa, ettei pilaantunut maapera ja
pohjavesi ylld asemakaavamuutoksen kohteena olevalle tontille ja
vaikuta nain suunniteltuun kayttotarkoitukseen.

ELY-keskus katsoo, ettd kaavamuutoksen kohteena olevan tontin
kaytettavyyden ja mm. pohjavesien suojelun varmistamiseksi kaava-
alueen maaperan kerrosrakenteesta ja rakennettavuudesta seka
pohjavesiolosuhteista tulee tehda riittavat selvitykset ja lisdtd ndma
kaava-aineistoon:

Mitd maakerroksia alueella on ja miten tulevat rakennukset tullaan /
joudutaan perustamaan? Miten maanpinnan alaiset kerrokset tullaan
rakentamaan? Kaava-alue sijaitsee pohjavesialueella, jossa usein
esiintyy paineellista vettd, ja pohjavetta salpaavien kerrosten
puhkaiseminen esimerkiksi paalutuksella voi aiheuttaa ongelmia.
Siksi on tarpeen selvittdd pohjaveden pinnankorkeus ja
virtaussuunta sekd mahdollinen paineellisen pohjaveden
esiintyminen.

Uuden asuinkerrostalon osalta on asemakaavaan hyva lisata tarinan
torjumista koskevat asemakaavamerkinnat ja -maaraykset.



Pohjaveden suojelumaarayksessa "Alueella rakentamista ja muuta
maankayttod saattavat rajoittaa vesilain 1 luvun 18 § (pohjaveden
muuttamiskielto) sekd ymparisténsuojelulain 1 luvun 7 8§ (maaperan
pilaamiskielto) ja 8 § (pohjaveden pilaamiskielto)" mainitut lait ovat
muuttuneet. Lainsdadanndn mahdollisten muutosten takia
kaavamaarayksessa tulee lakipykalien luettelemisen sijaan avata
tarkoituksenmukaisilta osin lain sisaltéd. Kaavaselostuksen luvussa
5.4.3 on arvioitu kaavan vaikutuksia pohjaveteen. Vaikutusten
arvioinniksi ei riitd pelkkéa pohjavedensuojelumaaraysten
luetteleminen.

Kaavan vaikutukset pohjavesiin ja hulevesiin tulee arvioida
asiallisesti ottaen huomioon, etté tiivistyva yhdyskuntarakenne liséa
hulevesien maaraa ja edellyttaa niiden huolellista kasittelya
pohjavesialueella.

My6s mahdollisesti pilaantuneet maat olisi hyva kasitella vaikutusten
arvioinnin yhteydessa.

Nikkilan taajaman asemakaava-alueella nykyiset maantiet palvelevat
lahinna paikallista likennetta. N 46 Domino-korttelin asemakaavaan
tulee sisallyttaa tarkoituksenmukaisina jaksoina sek& Nikkilantien
alue Jokilaakson asemakaava-alueen rajalta lanteen pain etta
Pornaistentie, johon on kaavan havainnekuvissa esitetty
parantamistoimenpiteité ja johon ei voimassa olevassa
asemakaavassa ole osoitettu kauppaliikkeen huoltopihan
littymapaikkaa. Molemmat tien patkat tulee kaavamuutoksen
yhteydessa muuttaa kaduiksi. Nain kunta voi tehda
kadunpitopaatokset Nikkilan taajama-alueella parhaaksi
katsomallaan aikataululla ja -alueella. Uudenmaan ELY-keskus
katsoo, ettd Sipoon N 46 Domino-korttelin asemakaavaa on
taydennettava edelld mainituilta osin, jotta se tayttdd Maankaytto- ja
rakennuslain 54 § sisédltovaatimukset asemakaavalle.

Ehdotus vastineeksi:

Kaavamuutoksen maarayksia, selostusta ja pohjatutkimusaineisto
on taydennetty ELY-keskuksen lausunnon pohjalta. Insingdritoimisto
Severi Anttonen laatinut usean ajankohtaisen hankkeen laajaan
aineistoon perustuvan analyysin rakennettavuusselvitykseksi kaava-
alueesta. Tassa tydssa on kayty lapi maaperan kerrosrakennetta,
rakennettavuutta, pohjavesiolosuhteita ja pohjavesien
virtaamissuuntaa, maaperan pilaantumista huoltoaseman
yhteydessa seka likenteenmahdollisesti aiheuttamaa tarin&a.

Maaperan saastumisesta:

Pornaistentien itapuolella olevan entisen Esso-huoltoaseman,
sittemmin Varuboden aseman ja nykyisen ABC-huoltoaseman
tontilla on tutkittu maaperan seké pohja- ja orsiveden
ymparistoteknista tilaa useissa eri yhteyksissa. Vuonna 2009 FCG
Planeko Oy (nyk. FCG Finnish Consulting Group Oy) tarkensi
tutkimuksia Osuuskunta Varubodenin toimeksiannosta maaperan
kunnostusta varten. Polttonesteiden jakelulaitteiden uusimisen
yhteydessé vuonna 2011 tehdyn maaperéan kunnostamisen
yhteydessa FCG Oy on tehnyt laajalti tydnaikaisia mittauksia



maaperan ja orsiveden haitta-ainepitoisuuksista. Siina yhteydessa
on selvitetty myds kunnostustyon jalkeiset jdAdnnospitoisuudet.”
Huoltoaseman Kiinteistdjen maaperasta mitattujen
jddnnospitoisuuksien perusteella siitd on poistettu kaikki maa-aines,
jotka ovat ylittaneet Uudenmaan ELY-keskuksen paatoksessaan
UUELY/608/07.00/2011 kohdissa 1.1 — 1.3 asettamat
puhdistustasot. Kunnostetuille kiinteistoille asetettujen
kunnostustavoitteiden on siten FCG Oy:n loppuraportissa katsottu
saavutetun eika jalkiseurannalle ole katsottu olevan tarvetta.
Pilaantuneista maista on lisatty kaavaselostukseen
Rakennettavuusselvityksen pohjalta vaikutusten arviointia.

Pohjavedesta:

Domino-korttelissa ja sen ymparistossa tehtyjen
pohjavesihavaintojen seka vastaavanlaisissa pohjasuhteissa Etela-
Suomen alueella 1970-luvulta I&htien tehtyjen pitkaaikaisten
havaintosarjojen perusteella voidaan arvioida pohjavedenpinnan
tason vaihtelevan tasovalilla noin +8,7...+10,9 eli noin 0,9 — 2,2
metrin syvyydella maanpinnasta. Varsinaisten, havaintosarjojen
avulla korjaamattomien pohjavesihavaintojen vaihteluvali on ollut
noin 1,4 — 1,7 metrin syvyydella maanpinnasta. Sen virtaussuunta
on lannesta itaan kohti alavaa jokilaaksoa. On hyvin
epatodennakdista, ettd Domino-korttelin alueella pohjavesi esiintyisi
paineellisena.

Merkittavimmat tekijat Domino-korttelin osalla ovat pohja- ja
orsiveden vallitsevat virtaussuunnat, jotka ovat korttelista 1004 kohti
huoltoasemaa. Mahdolliset haitta-aineet eivat siten kulkeudu
vedenkaan mukana Dominokortteli alueelle. Pohja- ja
orsivesinaytteet ovat ennen huoltoaseman kiinteiston

maaperan kunnostustoita ja sen jalkeen olleet aina puhtaita.”
Pohjavesien suojelumaarays on paivitetty ja selvennetty.
Vaikutusten arviointia pohjavesiin on lisatty kaavaselostukseen
rakennettavuusselvityksen pohjalta.

Rakennettavuudesta:

Domino-kortteli sijaitsee keskella rakennettua ymparistoa, joten
tarindiden hillitsemiseksi rakennukset perustetaan vahemman
tarinaa aiheuttavienhoikkien teréksisten tukipaalujen valityksella
kantavan pohjamaan tai kallion varaan.

Alapohjat tulee rakentaa kantavina, ja niiden alle tehdaan tuuletettu
alustatila.

Pohjaveden painekorkeuden alentamiskielto tekee maanalaisten
tilojen rakentamisen hankalaksi. Niiden rakentaminen on
mahdollista, mutta kallista. Kaavamuutokseen on kuitenkin kaupan
toimivuuden varmistamiseksi jatetty mahdollisuus pysakaointikellarin
rakentamiseen, vaikka sen toteutuminen on epatodennakaoista
kalleutensa vuoksi.

Liikenteen aiheuttamasta tarinasta:

Tarindn huomioimisesta rakentamisessa kaavakarttaan on lisatty
yleismaarays / tar ” Rakennusluvan yhteydessa on selvitettava
viereisen tarinaldhteen mahdollisesti aiheuttama tarina ja



huolehdittava sen vaimentamisesta rakennusten perustamisen
yhteydessa.”

Rakennettavuusselvityksen pohjalta tarind on huomioitavissa
normaaleilla ratkaisuilla. Tarindiden hillitsemiseksi rakennukset
perustetaan vahemman tarinaa aiheuttavien hoikkien teréksisten
tukipaalujen valityksella kantavan pohjamaan tai kallion varaan.
Rakennettavuusselvityksen pojalta henkildautoliikenteesta ei
aiheutune poikkeuksellista likennetarinda. Sitéa voi aiheuttaa jossain
maarin Nikkilantiella ja Pornaistentiella liikkuva raskas liikenne.
Ajonopeutta on Domino-korttelin kohdalla kuitenkin laskettu
hidastetdyssyjen avulla.

Hulevesien ké&sittelysta:

Asemakaavan muutosalue sijaitsee rakennetussa ymparistossa.
Talla asemakaavan muutoksella ei juuri muuteta vallitsevaa
tilannetta, asfaltoitu pysékdintikentta sailyy pinta-alaltaan
kaytanndssa saman kokoisena, ja Varuboden laajenee paaosin
asfaltoidulle alueelle. Samoin asuinkerrostalojen kohdalla sijaitsee jo
kaksi liikekiinteistda jotka puretaan. Nykytilanteessa hulevedet
imeytyvat ja niita viivytetdan avo-ojissa matkalla Sipoojokeen. Ojan
purkukohdassa on kivipesa. Kaytannossa koko nykyisen Nikkilan
keskustan tilanne on samanlainen ja hulevesiongelmia ei ole
havaittu keskustassa. Kaavamuutosalueelle ei ole mahdollista
tilanpuutteen vuoksi tehda hulevesien viivytysaltaita. Osa
tiukentuneiden maaraysten aiheuttamasta viivytystarpeesta voidaan
myds ratkaista valumareitilla ennen hulevesien purkamista
Sipoojokeen. Tonttikohtaisesti ainoa mahdollisuus hulevesin
viivyttamiseen ovat erilaiset maan alle sijoitetut viivytysjarjestelmat,
esim. ns. kasettijarjestelmat. Kaavakarttaan on lisatty erittéin vaativa
hulevesien viivytysmaarays, jonka riittavyys on tarkistettu ELY-
keskuksen kanssa logistiikkakeskuksen kaavahankkeessa vuonna
2013. " Hulevesien hallittuun johtamiseen, viivyttamiseen ja
kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista huomiota. Korttelialueilla
hulevedet on mahdollisuuksien mukaan viivytettava, imeytettava
maahan tai ne on johdettava avopainanteiden ja/tai -ojien kautta
hulevesijarjestelméaéan, esim. pintavesien imeytykseen, viivytykseen
ja selkeytykseen soveltuville alueille.

Hulevesijarjestelm&n maksimiviivytyskyvyn mitoituksessa tontille
kaytetaan mitoitussateena vahintaan kerran 50 vuodessa, 20 min
sade, intensiteetti 180 I/s/ha = 21,6 mm sademaaraa, tai 3 tuntia
jatkuva sade, intensiteetti 45 I/s/ha = 48,6 mm sademé&éaraa.”

Tieverkosta:

Pornaistentie muutetaan kaduksi Nikkilantien likenneympyréasta aina
junaradan alikululle asti N 40 Sipoon Jokilaakson asemakaavalla,
joka on ehdotusvaiheessa. Nikkilantieta ollaan muuttamassa kaduksi
Jokilaakson kaava-alueelta ainakin Suursuontielle asti N 50 Nikkilan
bussiterminaalin asemakaavan muutoksella. Kaavaty®d on
kaavoitusohjelmassa ja sita ollaan aloittamassa vuonna 2014.
Nikkilan kadunpitop&atoksista aloitellaan parasta aikaa neuvotteluja
ELY/L:n kanssa.



