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Vastineet lausuntoihin ja annettuihin mielipiteisiin
MRL:n 62 §:n ja MRA:n 30 §:n mukaisen ranta-asemakaavan
nahtavilla olon jalkeen.

Nahtavilla olo

Ranta-asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto oli
MRL:n &n ja MRA:n 30 §&n mukaisessa tarkoitukses-
sa julkisesti nahtavilla 13.8-14.9.2015 Kuntalan 1. ker-
roksen asiakaspalvelupisteessa viraston aukioloaikana,
Iso Kylatie 18, Nikkila sekd Soderkullan kirjastolla, Ami-
raalintie 2. Kaava-aineistoon oli mahdollista tutustua
myo&s kunnan nettisivuilla osoitteessa: www.sipoo.fi/
asemakaavat.

Lausunnot

Kaavan valmisteluaineistosta pyydettiin lausunnot
seuraavilta tahoilta: Porvoon kaupunki terveydensuo-
jelu, Museovirasto, Uudenmaan Liitto, Porvoon museo
ja Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokes-
kus /ELY).

Lausunnon kaavaluonnoksesta antoivat: ELY-keskus,
Museovirasto, Porvoon kaupunki terveydensuojelu.

Tassa referoitu saatuja lausuntoja ja annettu vastineet
niihin. Jaljenndkset kaikista jatetyista lausunnoista on
saatavilla Sipoon kunnan kehitys- ja kaavoituskeskuk-
sesta (Iso Kylatie 18, Nikkila)

Yksityisten mielipiteita annettiin 4 kpl. Niihin on myds
annettu vastineet.




1. LAUSUNNOT

Lausuntojen antaja ja sisalto

Uudenmaan ELY-keskus

Sipoon kunta on pyytanyt Uudenmaan elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskukselta (ELY-keskus) lausun-
toa Krokholmenin rantaasemakaavamuutos luonnok-
sesta. Kaavasta on 22.1.2014 pidetty aloitusvaiheen
MRA 35 &n mukainen viranomaisneuvottelu.

Viranomaisneuvottelussa painotettiin erityisesti, ettd
rakennusoikeuksia tutkittaessa tulee noudattaa ema-
tila- ja muunnetun rantaviivan perusteita.

Sipoon kunta on pyytanyt Uudenmaan elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskukselta (ELY-keskus) lausun-
toa Krokholmenin rantaasemakaavamuutosluonnok-
sesta. Kaavasta on 22.1.2014 pidetty aloitusvaiheen
MRA 35 &n mukainen viranomaisneuvottelu.

Viranomaisneuvottelussa painotettiin erityisesti, etta
rakennusoikeuksia tutkittaessa tulee noudattaa ema-
tila- ja muunnetun rantaviivan perusteita.

Kaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tavoitteena on selvittaa kaavan kan-
tatilojen rantarakennusoikeudet ja sijoittaa kaavamuu-
toksella mitoituksen osoittamat rakennuspaikat kaa-
van suunnittelussa tarkoituksenmukaisille paikoille.

Kaavatilanne

Kaavamuutosta ohjaa oikeusvaikutteinen Sipoon Yleis-
kaava 2025. Yleiskaava 2025 on strateginen maankayt-
tésuunnitelma, joka osoittaa yhdyskuntarakenteen ke-
hittdmisen ja alueiden kaytdn periaatteet. Yleiskaava
ohjaa my0&s asemakaava-alueiden ulkopuolella tapah-
tuvaa rakentamista ja muuta maankayttoa. Yleiskaa-
vassa kaavamuutosalue sijoittuu haja-asutusalueelle
(MTH), jossa maa- ja metsatalouteen liittyva rakenta-
minen on sallittu. Metsien hoitaminen ja kdyttaminen
perustuu metsélain sadadoksiin. Kaavamuutosalueen
vesialue rajautuu yleiskaavan vesialueeseen (W).

Rakennuspaikkojen  enimmaismaara asema- ja
osayleiskaava-alueiden ulkopuolisilla osilla perustuu
pinta-alaan ja ne lasketaan 1.7.1959 voimassa ollees-
ta tilajaosta. Yleiskaavassa ei ole selvitetty rantaraken-
nusoikeuksia.

Kaavan mukaan korkeille ja nakyville kukkuloille ja kal-
lioalueille seka maisemallisesti merkiltaville peltoalu-
eille rakentamista tulee valttda. Rakentaminen tulee
sijoittaa mahdollisuuksien mukaan olemassa olevien
pihapiirien ja metsasaarekkeiden tuntumaan.

Kaavanlaatijan vastineet

Vastineet alla kussakin kohdassa



Saariston ja rannikon yleiskaava

Kaavamuutosalue sijoittuu lisaksi oikeusvaikutteisen
Sipoon saariston ja rannikon yleiskaava-alueen alueel-
le. Kaavassa on erikseen maaratty sen kayttamisesta
rakennusluvan myontamisen perusteena (MRL 72 §).

Yleiskaava ei ole voimassa lainvoimaisien ranta-ase-
makaavojen alueella. Yleiskaavassa on esitetty raste-
rimerkinndin voimassa olevien ranta-asemakaavojen
maankayttoratkaisut ja merkinnat.

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uu-
denmaan maakuntakaavassa ranta-asemakaavamuu-
tosalueelle ei ole osoitettu aluevarauksia. Voimassa
olevan ranta-asemakaavan saaret on maakuntakaa-
vassa muilta osin osoitettu maa- ja metsatalousvaltai-
seksi alueeksi, jolla on erityistd ulkoilun ohjaamistar-
vetta (MU).

Krokholmenin ranta-asemakaava

Uudenmaan laaninhallitus on 21.9.1981 vahvistanut
Krokholmenin rantakaavan (nyk. ranta-asemakaava).
Kaavassa kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan
merkitty metsatalousalueeksi (M). Kaavassa rakenta-
minen keskitettiin olevan asutuksen yhteyteen, jolloin
oli mahdollista jattdaa Krokholmenin maisema koske-
mattomaksi. Kaavaselostuksen mukaan Krokholme-
nin saaristo on erityisen luonnonkaunis. Krokholmenin
jarvi on alueelle erityinen. Kaavassa Krokholmenilla on
kokonaisuutena metsatalousmaan luonne ja mai- se-
mansuojelu seka maisemakuvan sailyttaminen on tur-
vattu maarayksin ja hakkuurajoituksin. Lisaksi Krok-
holmenin ja sen ympariston maisemakuva on ldhialu-
eelle merkityksellinen.

Kaavan mitoituksessa on noudatettu Sipoon kunnan-
valtuuston 11.12.1978 hyvaksymaa Sipoon saariston
osayleiskaavaa. Kaava ei ole oikeusvaikutteinen. Kaa-
van mitoitusperusteet mahdollistivat kaava-alueelle
14 loma-asuntoa, ja tata mitoitusta on ranta-asema-
kaavassa noudatettu. Kullekin rakennuspaikalle saa ra-
kentaa enintddn 80 k-m2n suuruisen loma-asunnon,
30 k-mZn suuruisen saunarakennuksen ja 30 k-mZn
suuruisen talousrakennuksen. Vesikdymalda ei suosi-
tella.

Kaavaratkaisu

Kaavaluonnoksessa on Krokholmenin lansirannalle
osoitettu kolme (3) uutta loma-asuntorakennuspaik-
kaa. Muu osa kaava-alueesta on osoitettu maa- ja
metsatalousalueeksi, jolla on erityista ulkoilun oh-
jaa- mistarvetta (MU). Kullekin rakennuspaikalle saa
raken- taa yhden enintdan 120 k-m2:n loma-asunnon,
yhden 20 k-mZn vierasmajan, yhden 30 kmn sauna-
rakennuksen ja talousrakennuksia yhteensa 50 k-m2.
Kaavamaarayksia on annettu puuston sailyttamisesta
ja hoitamisesta, rakennusten sijoittamisesta seka ra-
kennusmateriaalista
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Mitoitus

Kaavamuutosta ohjaava Yleiskaava 2025 on strategi-
nen maankayttosuunnitelma ja sen mitoitus perustuu
pinta-alaan. ELY keskus katsoo, ettd yleiskaava ei voi
taman perusteella olla ohjeena rantarakennusoikeuk-
sia maariteltdessa. Rantarakennusoikeuksien maarit-
telyssa tulee huomioida maankaytto- ja rakennuslain
73 §&n vaatimukset ja maanomistajien tasapuolisen
kohtelun vaatimus.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on selvittaa eri kanta-
tilojen rantarakentamisoikeudet. Kuitenkin kaavamuu-
tos kasittaa vain osan yhden ematilan (kantatilan) alu-
eesta.

Kaavamuutosta koskevan ematilan alueella on Krok-
holmenin ranta-asemakaavan vahvistumisen jalkeen
(21.9.1981) tapahtunut uutta kiinteistonmuodostusta
ranta-asemakaavan M-alueella ja tdman myota myos
muutoksia maanomistusolosuhteissa.

Krokholmenin ranta-asemakaava-alue sisaltaa alueita
useammasta ematilasta. Osa Krokholmenin ranta-ase-
makaavaa (Krokholmen) ohjaa Yleiskaava 2025 ja osa
(mm. Skeppsholmen, Bjorkholmen ja Farholmen) oh-
jaa maakuntakaava, koska Saariston ja rannikon yleis-
kaava ei ole voimassa ranta-asemakaavan alueella.

Liséksi voidaan todeta, ettd Krokholmenin ranta-ase-
makaava-alue sijaitsee kokonaisuudessaan Saariston
ja rannikon yleiskaava-alueen sisapuolella.

ELY-keskus katsoo, ettd maanomistajan tasapuolinen
kohtelu edellyttda Krokholmenin ranta-asemakaavan
alueella mahdollisten kaavamuutosten osalta yhte-
naista mitoitustarkastelua.

Osa nyt kaavamuutoksen kohteena olevan ematilan
alueesta sisaltyy Saariston ja rannikon yleiskaavaan ja
on mitoitettu sen mitoitusperusteiden mukaisesti (tilat
1:275 ja 1:279).

Krokholmenin ranta-asemakaavan toteutus ei ole kay-
tanndssa tapahtunut kaavan mukaisesti. Rakentamista
on tapahtunut myos RA kortteleiden ulkopuolella kaa-
van vahvistumisen jalkeen tapahtuneen kiinteiston-
muodostuksen ja maanomistuksen seurauksena.

Sipoon yleiskaava 2025 on ainoa oikeusvaikutteinen
yleiskaava kaavamuutosalueella, joten sita on kaytetty
ohjeena ranta-asemakaavan laatimisessa MRL:n 54 §&:n
mukaisesti. Ranta-asemakaavan muutoksen mitoi-
tus on selvitetty nykyisin kaytetylla ematila-pohjaisella
mitoitusselvitykselld, joka ottaa huomioon eri maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun kyseisen ematilan
alueella. Ematilaselvityksen poikkileikkaus-vuotena on
kaytetty 1.7.1959.

Kaavassa on selvitetty ematila Vikars 1l 753-418-1-47
osalta siita lohottujen rantatilojen kayttamat rantara-
kennusoikeudet, ematilaselvityksen mukaisesti.

Ematilan Vikars Il 753-418-1-47 alueella tapahtuneet
kiinteistonmuodostuksen muutokset Krokholmenin
ranta-asemakaavan voimaantulon jalkeen on selvitetty.

Kaavamuutoksessa on mukana vain osa Krokholmenin
voimassaolevan ranta-asemakaavan tiloista, kaavassa
on selvitetty kuitenkin kaikki ematilasta Vikars Il lohot-
tujen rantatilojen osalta kaytetyt rantarakennusoikeu-
det.

Mitoituslaskelmassa on kaytettyind rakennusoikeuk-
sina huomioitu vain virallisilla rakennusluvilla toteu-
tunut maankayttd, ilman rakennuslupia rakennettuja
mahdollisia tilapaisia rakennuksia ja rakennelmia ei
oteta huomioon, koska ne eivat ole virallisia rakennus-
luvallisia rakennuksia.

Tilat 1-275 ja 1-279 eivat ole tarkemman tutkimuksen
perusteella muodostuneet ematilasta Vikars I, joten
ne on poistettu ematilalaskelmasta. Em. tilojen vesi-
alueet on lohottu vasta myShemmin ematilasta Vi-
kars Il ja yhdistetty muusta ematilasta jo aikaisemmin
muodostettuihin ja rakennettuihin mannerrantatiloi-
hin. Tila 1-259 on lohottu alunperin ematilasta Vikars |
753-418-1-40.

Kunnan selvityksen mukaan ilman rakennuslupaa ole-
via rakennuksia nayttaisi olevan rakennettu rakennus-
lupatietojen tietojen mukaan ainakin Lilla Bjérkholmen
saarelle, Skeppsholmenin saaren eteldosaan ja Spok-
holmenin saarelle. Niille ei ole osoitettu vanhassa ran-
ta-asemakaavassa rakennusoikeutta eli niilla ei ole vai-
kutusta ematilamitoitukseen

Voimassaolevan ranta-asemakaavan alueella tapahtu-
neet viralliset kiinteistdjaotuksen muutokset on huo-
mioitu ematilalaskelmassa.

Kaavamuutoksessa on kadytetty normaalia ranta-ase-
makaavoissa kaytettya ematilalaskelmaa ja muunne-
tun rantaviivan laskentamenetelmana ns. Eteld-Savon
mallin mukaista laskentamenetelmaa.
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Kaavamuutoksessa on ematilatarkastelussa noudatet-
tu ematilajaotusta per 1.7.1959. Selostuksen mukaan
rantaviivan muunnosperusteena on kaytetty ns.Etela-
Savon mallin mukaista laskentamenetelmaa.

Kaytettyjen rakennusoikeuksien osalta on esim.
Skeppsholmenin ja Bjorkholmenin osalta kaytetty mi-
toitusarvoa omarantaiselle tontille 1,0 ja yhteisran-
taiselle tontille 0,5. ELV-keskus katsoo, etta tallaisen
mitoitusarvon kayttamiseen ei ole perusteita. Kysei-
set tontit sijaitsevat Bjorkholmenin ja Skeppsholme-
nin saarilla 20-40 metrin etdisyydelld rannasta. Tontit
sijaitsevat maankaytto- ja rakennuslain 72 §n mukai-
sella rantavydhykkeelld ja varaavat tosiasiassa saa-
ri- en rantavydhykkeen kokonaisuudessaan rakenta-
mi- seen eika niiden kohdalla ole MRL:ss& tarkoitettua
vapaata rantaviivaa. Koska rakentaminen esim. Skepp-
sholmenin ja Bjorkholmenin saarilla ei ole tapahtunut
kaavan mukaisesti, tulee kaytetty rakennusoikeus tar-
kastella toteutuneen rakentamisen mukaisesti. Kiin-
teistonmuodostuksen ja maanomistusolosuhteiden
seurauksesta mm. Bjorkholmenista on lohottu omaksi
tilakseen Lilla Bjorkholmen 1:230, ja silla sijaitsee kart-
tatarkastelun perusteella rakennus. Skeppsholmen on
lohkottu kolmeksi tilaksi, Skepps-holmen 1:214, Lilla
Skeppsholmen 1:269 ja Ostra Skeppsholmen 1:270, ja
kaikilla sijaitsee karttatarkastelun perusteella raken-
nuksia. Spokanholmen-saari on lohkottu omaksi tilak-
si Spokanholm 1:232, ja silla sijaitsee karttatarkastelun
perusteella rakennus.

Rakennusoikeustarkasteluun tulee liittaa kartta, josta
ilmenee ematilan laajuus ja kaytetty rakennusoikeus.
Rantaviivan mittauksessa kaytetaan vakiintuneen kay-
tanndn mukaan karttarantaviivaa, jonka pituutta las-
kettaessa ei huomioida pienia lahtia, salmia, niemia ja
kannaksia. Tama rantaviiva muutetaan ns. muunnetuk-
si rantaviivaksi laheisyystekijoitd (muunnoskertoimia)
ja rakennuskelpoisuutta huomioiden. Myds kaytetty
muunnoskerroin on hyva lisata tarkasteluun.

ELY-keskuksen kasityksen mukaan Saariston ja ran-
nikon yleiskaavan mitoitusperusteiden kayttéa olisi
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen
mukaan perusteltua Sipoon saariston ja rannikon alu-
eella tapahtuvissa ranta-asemakaavamuutoksessa. Si-
poon kunnan alueella on samanaikaisesti vireilld myds
muita ranta-asemakaavamuutoksia, joiden kohdalla
tullaan esittdamaan kaytettdvaksi saariston ja rannikon
yleiskaavan mitoitusperusteita.

Kyseisen yleiskaavan mitoitusperusteet ovat selkeat
ja MRL:n tavoitteiden ja oikeuskdytanndn mukaiset.
Yleiskaavassa rantarakennusoikeudet on tutkittu nou-
dattamalla ematila- ja muunnetun rantaviivamenetel-
man perusteita. Ematilaksi lasketaan 1.7.1959 voimas-
sa olleet tilat. Rantaviivan pituutta laskettaessa ei ole
huomioitu pienia lahtia, salmia, niemia ja kannaksia.
Rantaviiva on muutettu ns. muunnetuksi rantaviivak-
si laheisyystekijoita ja rakennuskelpoisuutta huomioi-
den.

Ematilalaskelmaa on tarkistettu lausunnon mukaises-
ti ja kaytetty saarissa toteutuneiden RA-kortteleiden
osalta mitoitusarvoa 1 rakennuspaikka / rakennettu
RA-tontti, vaikka osa em. rakennuspaikoista ei rajau-
dukaan rantaan saakka.

Lilla Bjorkholmenin tilalla 1-230, Lilla Skeppsholmenin
tilalla 1-269 eikd Spokanholmen tilalla 1-232 ole kun-
nasta saatujen tietojen mukaan rakennusluvallisia ra-
kennuksia.

Niilla olevia ilmeisesti rakennusluvattomia rakennuk-
sia tai rakennelmia ei luonnollisesti lasketa kaytettyyn
mitoitukseen.

Rantaviivan muunnoksessa on kaytetty edelld jo mai-
nittua ns. Eteld-Savon mallin mukaista muunnosme-
netelmda, joka on sama kuin Saariston ja rannikon
osayleiskaavassa kdytetty rantaviivan muunnosmene-
telma. Ematilasta lohotut rantatilat on osoitettu tau-
lukkomuodossa ematilaselvityksessa.




Yleiskaava-alue on jaettu neljaan vyohykkeeseen

(1-1V), ja jokaista vyohyketta koskevat vield erilliset yk-
sityiskohtaiset mitoitusnormit (x kpl rakennuspaikkaa/
muunnettu rantaviivakilometri). Mitoitusnormit perus-
tuvat rannan kestavyyteen ja sen arvoluokitukseen.

Koko yleiskaava-alueelta on tehty rantaviiva-analyysi,
joka myos kattaa voimassa olevien ranta-asemakaa-
vojen alueet. Tulokset on julkaistu kaava-aineistossa
karttamuodossa. Kartalla on hyvin selkeasti esitetty
mitoitusvyohykkeet seka rantaviivan muuntokertoi-
met rantaviivoittain eri varein.

Kunnan toimivallassa on paattaa kaavoituksessa kay-
tettavistd mitoitusperusteista.  Mitoitusperusteista
huolimatta, kaavan tulee tayttdd MRL:n vaatimukset
eika kaavaratkaisu saa olla maanomistajien tasapuoli-
sen kohtelun vastainen (PeL 6 §).

Luonto ja maisema

Kaavamuutosalueelle tehdyn luontoarvojen perus-
selvityksen 2014 mukaan alueen pohjoisosassa oleva
kallio on Metsalain 10 &n tarkoittama erityisen tarkea
elinymparistd. ELY-keskus katsoo, ettd luontoarvoja ei
ole kaavaratkaisussa riittavasti huomioitu eika luonto-
selvityksen tulokset ole valittynyt kaavaratkaisuun. Ky-
seinen kohde tulee merkita luo-merkinnallg, ja se tulee
sailyttaa rakentamattomana. ELY-keskus katsoo, etta
korttelin 1 sijoittaminen arvokkaalle metsalakikohteel-
le ei ole perusteltua ja se tulee poistaa.

Selvityksessa todetaan myds, ettd alueen merkitta-
vin luontoarvo on keskimaardista suurempi lahopuun
maard, joka houkuttelee alueelle kolopesijoita. Palo-
karki (lintudirektiivin 1 lintulaji) pesii alueen ulkopuo-
lella, mutta sen reviiri on usean nelidkilometrin laajui-
nen, ja ulottuu myds kaavamuutosalueelle. Tarvitta-
essa tulee palokarjen reviirin sailymista turvata mm.
kaavamaarayksin.

Alueelle ei ole tehty maisemaselvitysta eikd mydskaan
arvioitu suunnitellun rakentamisen vaikutusta maise-
makuvaan. Ohjaavan yleiskaavan mukaan korkeille ja
nakyville kukkuloille ja kallioalueille sekda maisemal-
lisesti merkittaville peltoalueille rakentamista tulee
valttaa. Rakentaminen tulee sijoittaa mahdollisuuksien
mukaan olemassa olevien pihapiirien ja metsasaarek-
keiden tuntumaan. Myds voimassa olevan ranta-ase-
makaavan ratkaisu on perustunut maisemallisiin nako-
kohtiin ja -arvoihin.

Yleiskaavan mitoitusvyohykekartta on epalooginen,
mm. Krokholmenin edustan merialueilla on kaytet-
ty monissa pienissa saarissa ja niemenkarjissd mitoi-
tusarvoa 4 loma.as/ muunn. rvkm. Kaavaselostuksessa
on perusteltu, miksi Krokholmein alueella on tarkoi-
tuksenmukaista ja tasapuolista kdyttda samaa mitoi-
tusarvoa.

Kaavaehdotuksessa 1 RA korttelin rajausta on tarkis-
tettu pois kallioalueelta.

Kaavaehdotuksessa kortteli TRA on rajattu kokonaan
pois luo-alueelta pienentamalla korttelin pohjoispuo-
len rajausta.

Luontoselvittajalta saadun lisatiedon mukaan Palokar-
jen osalta ei tarvita erityisia kaavamaarayksia, kun mai-
nittu laji ei pesi kaava-alueella.

Kaavassa on huomioitu rantamaisemalliset tekijat ra-
kennuspaikkojen sijoituksella ja kaavamaarayksilla,
kaavassa koko Krokholmenin niemen laaja eteldosa
jaa metsatalouskadyttoon maisemallisena kohteena.
Kaavassa on rajoituksia metséankayttéon maisemal-li-
sesti arvokkailla osa-alueilla kuten niemen karki-alu-
eella ja kalliomaki luo-kohteella.

Lisdksi osoitetut uudet rakennuspaikat sijoittuvat ran-
tamaisemassa edustan saarten suojaan, jolloin merel-
tapain ne eivat edes ndy rantamaisemassa.

Rakennuspaikoilla on my6s peittdvaa puustoa rantaan
saakka
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Vesihuolto

Kaavassa ei ole annettu vesihuoltoa koskevia maara-
yksia. ELY-keskus katsoo, ettd kaavamaarayksiin tu-
lee lisata, etta vesikdymalan rakentaminen on sallittu
ainoastaan, mikali kiinteistd voidaan liittda yhteiseen
vesi- ja viemarihuoltoverkostoon.

Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden mukaan
alueidenkayton suunnittelussa on myos turvattava ter-
veellisen ja hyvalaatuisen veden riittava saanti ja otet-
tava huomioon jatevesihaittojen ehkaisy.

MRL 73 §&:n mukaan vesiensuojelu ja vesihuollon jar-
jestdminen tulee ottaa huomioon ranta-asemakaavaa
laadittaessa.

Tulvariski

Kaavassa ei ole kasitelty valtakunnallisia alueiden kayt-
totavoitteita tulvariskin osalta. Myds ranta-asemakaa-
voituksessa tulee tulvavaara-alueet ottaa huomioon
siten kuin valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet
ja maankaytto- ja rakennuslain 54 §&:n turvallisuutta ja
terveellisyyttd koskevat asemakaavan laadintaa koske-
vat sdannokset edellyttavat

Ympadristoministerid, maa- ja metsatalousministerio,
Suomen ymparistokeskus ja Uimatieteenlaitos ovat
11.6.2014 julkaisseet oppaan Tulviin varautuminen ra-
kentamisessa Opas alimpien rakentamiskorkeuksien
maarittdmiseksi ranta-alueilla. Oppaassa on julkais-
tu alimmat suositeltavat rakentamiskorkeudet ilman
aaltoiluvaraa N2000-jarjestelmdssa mareografeittain
Esim. Helsingissa alin suositeltava rakentamiskorkeus
ilman aaltoiluvaraa on 280 cm. Oppaassa annetaan
myds ohjeet aaltoiluvaran huomioonottamisesta.

ELY-keskus katsoo, ettad kaavamaarayksiin tulee lisata
maarays alimmasta rakentamiskorkeudesta. Alueen si-
jaintinsa vuoksi tulee alinta rakentamiskorkeutta maa-
rattdessa ottaa huomioon myds aaltoiluvara.

Karttatarkastelun perusteella korttelissa 2 rakennus-
paikka 1 saattaa karttatarkastelun perusteella sijaita
tulvariskialueella. Rakennusala on melkein kokonai-
suudessaan +2 m-kdyran alueella.

Yhteenveto

Uudenmaan  ELY keskus katsoo, ettd ranta-ase-
makaavassa tulee selvittaa kaytettyjen ja mahdollisten
uusien rakennusoikeuksien sijoittumista koko emati-
lan alueelta ottaen huomioon paitsi Saariston ja ran-
nikon osayleiskaavan mitoitusperusteet soveltuvilta
osin, myos ematilan alueella tapahtunut kiinteiston-
muodostus.

Kaava-alueen tulee muodostaa tarkoituksenmukainen
kokonaisuus edella mainittu huomioon ottaen.

Kaava-aineisto ei perustele sita, ettd loma-asunto-
jen korttelialueelle RA osoitettu rakentamisen maara
poikkeaa selkedsti voimassa olevan ranta-asemakaa-
van sallimasta rakentamisen maarasta.

Kaava-alueelle tulee jo nyt raskasta kalustoa (loka-
auto) kestava tie, alueelle voidaan toteuttaa suljetul-
la jarjestelmalld oleva vesi-wc (umpisailid) noudatta-
en muuten haja-asutusalueiden jatevesien kasittelysta
annettua asetusta.

Lopardn saarella on rakennettu vesihuoltoverkosto jo
noin 1 km vesimatkan paassa Krokholmista. Verkos-
toa on mahdollista jatkaa vesistoalituksena tarvittaes-
sa kaava-alueelle.

Kaavan vesihuoltomaaraykset ottavat huomioon ve-
siensuojelun ja muun vesihuollon.

Kaavan rakennuspaikkojen ja rakennusalojen sijoitte-
lussa on huomioitu myos tulvariskit.

Kaavamaarayksiin on lisatty maardys alimmasta raken-
tamiskorkeudesta, jossa on huomioitu myds aaltoilu-
vara.

Luonnoksessa ollut korttelin 2 toinen rakennuspaikka
on poistettu kokonaan kaavasta perusteena sen sijain-
ti tulvariskialueelle ja liséksi rakennuspaikan alueelle
sijoittuu saarirakennuspaikkoja palveleva venevalka-
marasite, jota nainollen ei mydskdan tarvitse siirtaa
muualle Krokholmenin alueelle.

Ematilatarkastelu on ulotettu koko ematilan (Vikars II)
alueelle 1.7.1959 alkaen.

Kaavaan liittyvassa ematilalaskelmassa on nimen-
omaan tutkittu kaikki ematilasta Vikars Il lohotut ran-
tarakennustilat ja huomioitu ne ematilalaskelmassa.

Rakennusoikeus perustuu kunnan uuteen rakennus-
jarjestykseen



sen kohteena olevan ematilan alueella (Krokholme-
nin alue) on maanomistusolojen ja sen myota tapah-
tuneen kiinteistonmuodostuksen seurauksena useita
muita tiloja, joiden rakentamismahdollisuuksia ei ole
tutkittu. Nyt esitetylla kaavaratkaisulla ei ole ratkaisu
emadtilan alueella olevien muiden tilojen rakentamis-
mahdollisuuksia, eika esitetty kaavaratkaisu riittavasti
turvaa ematilan alueella olevien muiden tilojen raken-
tamismahdollisuuksia. ELY-keskus katsoo, ettd esitet-
ty kaavaratkaisu ei ole maanomistajien tasapuolisen
kohtelun vaatimuksen mukainen.

20.8. 2015 Museovirasto

Sipoon kunta on lahettanyt Museovirastoon Krokhol-
menin ranta-asemakaavan muutoksen luonnoksen
asiakirjat. Museovirasto on tutustunut niihin ja esittaa
arkeologisen kulttuuriperinnon osalta seuraavan.

Ranta-asemakaava-alueelta ei tunneta Museoviraston
kaytettavissa olevien tietojen mukaan muinaismuis-
tolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjaan-
noksia tai muita kulttuuriperintékohteita. Museovi-
raston tiedot perustuvat vuonna 2007 tehtyyn Sipoon
manneralueen esihistoriallisen ajan ja saariston esi-
historiallisen seka historiallisen ajan muinaisjadannos-
ten inventointiin. Museovirasto pitda edelld mainittua
muinaisjaddnnosinventointia Lopardn saaren, johon
Krokholmen kuuluu, osalta ajantasaisena. Nain ollen
Museovirastolla ei ole kaavamuutokseen huomautet-
tavaa.

Rakennetun kulttuuriymparistdon ja maiseman osalta
kaavasta lausuu Museoviraston ja maakuntamuseon
vélisen yhteistydsopimuksen perusteella Ita-Uuden-
maan maakuntamuseo.

31.8.2015 Porvoon kaupunki,
terveydensuojelu

Sipoon kunta pyytaa terveydensuojelun lausuntoa
Kroholmenin rata-asemakaavan muutosluonnoksesta
(RA 4). Lausunto pyydetaan toimittamaan Sipoon kun-
nan kehitys- ja kaavoituskeskukseen 14.9.2015 men-
nessa.

Kaavamuutoksen tavoitteena on selvittad muutosalu-
een tilojen rantarakennusoikeudet ja sijoittaa kaavalla
mitoituksen osoittamat rakennuspaikat Uudet raken-
nuspaikat on tavoitteena osoittaa omarantaisina. Kaa-
va-alue on yksityisessa omistuksessa.

Krokholmenin ranta-asemakaavan suunnittelualue si-
jaitsee Sipoon saaristossa LOparon saaren eteldkul-
massa Krokholmenin niemessa. Alueen pinta-ala on
noin 5 ha. Alueella ei ole pysyvia rakennuksia. Alueelle
johtaa tie ja aluetta on kaytetty tilapaiseen oleskeluun
ja retkeilyyn mm. pitamalla matkailuvaunuja alueella.

Ranta-asemakaava voidaan laatia vain siind mukana
olevien tilojen alueille mitoituslaskelmassa on huomi-
otu myos ematilasta lohotut muut rantatilat Krokhol-
menin ja emédtilan muulla alueella.

Todetaan Museoviraston puoltava lausunto. Ita-Uu-
denmaan maakuntamuseo ei ole antanut lausuntoa.
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Asemakaavan muutosluonnoksessa alueelle on mer-
kitty kaksi erillistd lomarakennuspaikkaa kahdelle eril-
liselle loma-asuntojen korttelialueelle (RA). Loput alu-
eesta on merkitty maa- ja metsatalousalueeksi (MU).
Kaavaluonnoksen yleisissa maarayksissa viitataan ra-
kennusjarjestykseen rakennusten vahirnn1aisetaisyyk-
sissa keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.

Kaavaselostuksen mukaan alueella ei ole kunnallistek-
niikkaa toistaiseksi. Lopardn saarella toimii Kiton ve-
siosuuskunta, jonka verkoston jatkamisesta Krohol-
meniin saakka ei ole virallista paatosta. Jatevesihuolto
tapahtuu selostuksen mukaan ainakin alkuun kiinteis-
tokohtaisesti.

Selostuksessa ei mainita rakennuspaikkojen talousve-
sildahdettd. Onko kaytdssa talousvesikaivoja? Kitdn ve-
siosuuskunnan verkoston rakentaminen suunnittelu-
alueelle asti oli edelleen epavarmaa.

Kaavamaarayksissd on syyta ottaa kantaa jateveden-
kasittelyyn ja jatevesien johtamiseen herkalla saaris-
toalueella. Jos vapaa-ajanasuntoihin rakennetaan ve-
sikdymala, tulee jateveden kasittely ja/tai johtaminen
suunnitella siten, etta siita ei aiheudu haittaa mahdol-
lisille talousvesikaivoille, uimavesille tai alueen virkis-
tyskaytolle.

Sipoon kunta, rakennusvalvonta

Asemakaavaluonnoksen kartan ja maardysten valilla
on ristiriita: kaavakarttaan on jokaiselle tontille rajat-
tu suhteellisen suppea rakennusala, kaavamaarayk-
selld on sallittu tontille rakennettavan loma-asunto,
sauna, vierasmaja ja talousrakennuksia seka lisaksi
yleisissa maarayksissa todettu rakennusten vahimmais-
etdisyyksien rantaviivasta maaraytyvan rakennusjar-
jestyksen mukaan.

Onko tonteille rajattu sitova rakennusala em. raken-
nuksille riittavan laaja?

Lisdksi asemakaavaan osoitetulla rakennusalalla ja
kaavamaardyksilla tulee yksiselitteisesti maaratd ra-
kennusten sijoittumisesta - eika tdydentaa maaraysta
rakennusten sijoittumisesta lisdksi rakennusjarjestyk-
sen maarayksilla.

(N |NINEE e n n oB :: -:I

Kaava-alueelle rakennetaan joko pora- tai rengas-
kai- vot tonttien tarpeita varten tai liitytaan Kitdn ve-
siosuuskunnan verkostoon , joka on talla hetkelld noin
1 km:n vesimatkan etaisyydelld Krokholmista.

Kaavaan tulee normaalit haja-asutusalueiden jatevesi-
en kasittelysta annetun asetuksen mukaiset vaatimuk-
set jatevesien kasittelylle. Vesi-wc:t toteutetaan umpi-
sdiliomenetelmalla. Jos Lopardn Kitdn vesiosuuskunta
rakentaa vesihuoltoverkostoa Krokholmeniin saakka,
niin rakennuspaikat voivat liittyd verkostoon.

Rakennusalojen sijoittamiseen vaikuttaa riittava etai-
syys rannasta, rakennusaloille voidaan toteuttaa kaa-
van mukaiset rakennukset, rakennukset sijoitetaan ra-
kennusalalle lukuunottamatta saunarakennusta, joka
voi sijaita 20 m etdisyydella keskiveden mukaisesta
rantaviivasta. Rakennusaloja on tarkistettu luonnos-
vaiheen mukaisista kunnan kaavoituspuolen ohjeen
mukaan.

Kaavamaarayksia on taydennetty lausunnon mukaan.




2. MIELIPITEET

14.9.2015 Esa Malkamaki

Mielipide Krokholmin ranta-asemakaavan muutoseh-
dotukseen.

- Suhtaudun positiivisesti rakennusoikeuden myonta-
miseen Krokholmenin alueelle.

- Alueen maanomistajia on kohdeltava tasapuolisesti
eika kaavan muutosalueen ulkopuolelle jaavien maan-
omistajien rakentamismahdollisuuksia saa vaarantaa.

- Miksi tilojen 1-273 ja 1-281 muunnettu rantaviiva on
sama kuin luonnollinen rantaviiva, kun kaikilla muilla
tiloilla muunnettu rantaviiva on pienempi kuin luon-
nollinen rantaviiva?

- Miksi tilan 1-273 jaljella oleva rakennusoikeus on
suurempi kuin mitoitus osoittaa? Nayttdisi etta tilan
1-281rakennusoikeus on laskettu kahteen kertaan.

- Karkean arvion perusteella nayttaisi siltd, etta kaavan
muutosalueella muunnettu rantaviiva on laskettu eri
tavalla kuin muualla Krokholmenissa, eli kaavan muu-
tosalueelle on laskettu suhteettoman paljon muunnet-
tua rantaviivaa. Nain ollen jos esitetyt 3 rakennusoike-
utta kaavan muutosalueelle hyvdksytaan, on osa siita
pois muilta maanomistajilta.

- Kaavamuutosalueen rajanaapurina rakennuspaikko-
jen sijoittelu ei ole kannaltani hyva, koska ne saattavat
estaa rakentamisen alueelleni.

Edelld esittamiini kysymyksiin ja havaintoihin toivon
saavani vastauksen.

Todetaan.

Ematilaskelmassa on huomioitu kaikkien ematilasta
Vikars Il lohottujen varsinaisten rantatilojen voimassa-
olevan kaavan mukaiset rakennusoikeudet, laskelmas-
sa on huomioitu myds kaavamuutosalueen ulkopuo-
listen ematilasta lohottujen rantatilojen laskennalliset
rakennusoikeudet.

Rantaviivan mitoituslaskelma on tarkistettu kaikkien
tilojen osalta, lukuarvot ovat joiltain osin tarkentuneet.

Tiloja 1-273 ja 1-281 on kasitelty samana kokonaisuu-
tena, koska ne kuuluvat samaan maanomistusyksik-
kdon , tilan 1-281 rakennusoikeus on huomioitu tilan
1-273 yhteydessa eli rakennusoikeutta ei ole laskettu
kahteen kertaan.

Rantaviivan mitoituslaskelmat on viela tarkistettu kaik-
kien tilojen osalta, lukuarvot ovat joiltain osin tarken-
tuneet. Kaavaehdotuksessa on esitetty 2 uutta raken-
nuspaikkaa.

Kaava-alueen rakennuspaikkojen sijoittelu ei esta
muuta rakentamista, jos tilalla on kaytettavissa olevaa
rantarakennusoikeutta jaljella.



21.9.2015 Markku Malkamaki

Karkeiden laskelmieni mukaan kaavaehdotuksen
alueella muunnettu rantaviiva on laskettu eri tavalla
kuin muualla Krokholmissa.

Kun otetaan huomioon mitoituskertoimet (mm. etai-
syys ympardiviin saariin) kaavaehdotuksen muunnet-
tu rantaviiva lyhenee omien laskelmieni mukaan huo-
mattavasti.

Toivon ettd kunta tarkistaa onko kaavaehdotuksen
muunnettu rantaviiva laskettu oikein. Jos alueelle
mydnnetaan rakennuslupia, ne tulee jakaa oikeuden-
mukaisesti, niin ettd myos nykyisen kaavaehdotuksen
ulkopuolella olevia alueita kohdellaan tasapuolisesti.

Tiedustelen onko kunta tehnyt jossain vaiheessa kaa-
vamuutoksen kyseisen kaavaehdotuksen alueella, joka
mahdollistaa ainakin kymmenen asuntovaunun sijoit-
tamisen pienelle alueelle?

9.9.2015 Risto Takkinen
RA 4 Krokholmen ranta-asemakaavan muutos

Asia koskee Krokholmenissa sijaitsevaa kiinteistda
753-418-1-255 Skarbo jonka maapinta-ala on 2,719
ha. Kiinteistd on merkitty korostettuna kuvassa 1. Kiin-
teistdn omistavat tasaosuuksin Sonja Henriksson, So-
fie Henriksson, Sammy Lundberg ja Risto Takkinen.
Omistajaryhman asiamiehena toimii Risto Takkinen.

Haluamme, ettd omistamamme kiinteisto liitetdan
mukaan kaavamuutoksen selvitykseen, jossa kaavati-
lojen rantarakennusoikeudet ja rakennuspaikat sijoi-
tellaan tarkoituksenmukaisille paikoilleen. Talla hetkel-
|a kaavaa koskeville tiloille johtava tie (Krokholmantie)
kulkee omistamamme kiinteiston halki.

Viitaten ranta-asemakaavan selostukseen seka erityi-
sesti kohtaan 5.2 Kaavan vaikutukset, emme nde es-
tetta kiinteistomme liittamisessa kasittelyssa olevaan
rantakaavan. Nakemyksemme mukaan kiinteistollem-
me tulee myontaa tdman valmistelussa olevan ranta-
kaavan hengessa rakennusoikeus kuten muille kaavaa
koskeville tiloille.

Pyydan, etta kaavan kasittelysta vastaava henkilo ottaa
yhteytta Risto Takkiseen asian eteenpain viemiseksi.
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Rantaviivan mitoituslaskelmat on viela tarkistettu kaik-
kien tilojen osalta, lukuarvot ovat joiltain osin tarken-
tuneet.

Mitoituslaskelmassa on huomioitu ematilasta lohottu-
jen kaavamuutosalueen ulkopuoliset rantatilat ja nii-
den jo kaytetyt rakennusoikeudet.

Alueella nyt olevat asuntovaunut perustuvat maan-
omistajan ja vaunujen pitdjien vuokrasopimukseen,
vaunuilla ei ole tietojen mukaan sijoituslupaa kunnalta
eli ollevat vain valiaikaisesti ilman eri lupia paikallaan

Tilalla 1-255 on Artvedsvikenin luonnollista rantaviivaa
100 m ja muunnettua rantaviivaa noin 25 m.

Tilalle ei tule laskennallista rakennusoikeutta mitoi-
tusarvon 4 loma-as/muunnettu rantakilometri mu-
kaan.

Krokholmenin niemen alueella oleva pieni sisdjarvi ei
myoskdan muodosta rakennuspaikkaan oikeuttavaa
mitoitusrantaviivaa. Tilaa ei ole sen vuoksi tarkoituk-
sen mukaista liittda mukaan ranta-asemakaavan muu-
tosalueeseen.

Kaavaehdotus tulee nahtdville kunnan kasittelyn
jalkeen, jolloin siihen voi ottaa kantaa.




Johanna Toninato

Undertecknad &r &gare till en av de angrédnsande tom-
terna till ifrdgavarande planomrade. Vad jag forstar sa
har marken nangang i tiden delats pa basen av mar-
kareal, men byggratter bestdms pa basen av strandlin-
jen. Nu anhalles i Plan RA 4 om flera byggrétter &n vad
omradet enligt strandlinjen skulle berattiga till. Om
avrundningen uppat inte kommer att paverka fram-
tida potentiella byggrétter for resten av markagarna
pa Krokholmen sé har jag inget emot den har planen.
Men om det betyder att det kvarstar farre rattigheter
for oss andra sa tycker jag att planen borde revideras.
Speciellt med tanke pa att den lilla lagenheten 1:273
skulle ha mgjlighet till samma byggratt som den flera
ganger storre 1:233.

| allmanhet ser jag positivt pa eventuella byggratter pa
Krokholmen, speciellt om i och med detta de smakldsa
husvagns byarna skulle bli avskaffade.

Mielipiteen esittajan tilan 1-233 ematilalaskelman mu-
kainen laskennallinen rakennusoikeus on 1 kpl, joka
on esitetty ematilalaskelmassa.

Tilojen 1-281 ja 1-273 mitoitusta on kasitelty yhtena
kokonaisuutena, koska tilat ovat samassa omistukses-
sa, tiloille tulee yhteen laskettuna yhden rakennuspai-
kan mitoitus.

Krokholmenin niemessa valiaikaisesti olevat asunto-
vaunut on tarkoitus poistaa alueelta kaavamuutoksen
toteuttamisen yhteydessa. Niiden maa-alueilla on eri-
mittaisia vuokrasopimuksia, joita ei luonnollisesti voi-
da yksipuolisesta purkaa ennen kunkin vuokrasopi-
musajan paattymista.

Hameenlinna 20.5.2019
Juha Poutanen, dipl.ins

kaavan laatija
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