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S20 Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava

Ehdotus nahtavilla 12.1. - 13.2.2023

S20 Detaljplan for Séderkulla gard bostadsomrade

Planférslag framlagt 12.1. — 13.2.2023

Vastineraportti

Bemdtanderapport



Johdanto

Inledning

Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaavan ehdotus oli nahtavilla 12.1. -
13.2.2023. Tahan vastineraporttiin on koottu kaavaehdotuksesta saatu palaute,
seka annettu vastineet niihin. Kaavaehdotuksesta annettiin 4 varsinaista lausuntoa
ja yksi muistutus. Lausunnot ja muistutus on kirjattu raporttiin tiivistettyina, ilman
mahdollisia liitteita.

Forslag till detaljplan for S6derkulla gard bostadsomrade var offentligt framlagt
12.1.-13.2.2023. 1 den har rapporten har vi sammanstallt de utldatanden som lam-
nades in om forslaget och bemétandena av dem. Om planférslag inlamnades sam-
manlagt 4 utldtanden och en anmarkning. Utldtandena och anmarkningen har skri-
vits in i rapporten i form av sammandrag utan eventuella bilagor.

Lausunnot

Utlatanden

1.

Uudenmaan ELY-keskus

Natura
Kaavamerkintoihin ja maarayksiin tulee lisata Sipoonjokea koskeva Natura-sta-
tus.

Yleiskaavan vanhentuneisuus

Yleiskaavasta vanhentuneisuus asemakaava-alueen osalta on kuvailtu kaava-
selostuksessa riittavalla tasolla asemakaavan tavoitteet ja olemassa oleva yhdys-
kuntarakenne huomioiden.

Rakennettu kulttuuriymparisto
Kulttuuriympariston osalta Uudenmaan ELY-keskuksen paivitetyn luonnosvai-
heen lausunnossa esittamat seikat on huomioitu riittavalla tavalla.

Pohjavesi

Aiemman lausuntokierroksen kommentit on huomioitu kaavaehdotuksessa ja pi-
laantunut pohjavesi on tunnistettu. Osa kaava-alueelle suunnitellusta rakentami-
sesta joudutaan perustamaan paalujen varaan. Koska alueella on todettu pai-
neellista pohjavetta, tulee rakennuslupahakemuksen yhteydessa esittaa



pohjaveden hallintasuunnitelma. Pohjavedenpintaa ei saa pysyvasti alentaa. Alu-
een rakentamisessa tulee huomioida pohjavesiselvityksessa esitetyt pohjaveden
suojelunakokohdat seka alueelle laadittu rakennettavuusselvitys.

Pilaantuneet maat

Yleisissa maarayksissa on maaratty mahdollisten pilaantuneiden maiden selvitta-
misesta seuraavasti: "Mahdolliset pilaantuneet maat tulee selvittaa. Rakentamis-
toimenpiteissa tulee ottaa huomioon mahdollinen pilaantuneisuus alueella. Kai-
vuutoimenpiteista tulee laatia suunnitelma ja tarvittaessa pilaantuneet kohteet
tulee puhdistaa.” Kaavaselostuksessa ei ole riittavasti perusteltu maardysta ja sen
tarvetta.

Sulfaattimaat
Uudenmaan ELY-keskuksen 26.8.2022 antama lausunto on huomioitu. Kaavassa
on annettu yleismaardys koskien sulfaattimaita.

Meluntorjunta

Kaavaselostuksen liitteena olevien melukartat on laadittu yleiskaavoitusta varten
(Sibbesborgin osayleiskaava). Uudenmaan ELY-keskus huomauttaa, etta selvitys
on yleispiirteinen eika siina ole huomioitu mahdollisia asemakaavatasolla ratkais-
tavia rakennusten sijoittamisella saavutettavia meluntorjuntaratkaisuja. Kaava-
selostuksessa on syyta avata, miten kaavaratkaisulla turvataan kaavassa annetun
melumaarayksen toteutumismahdollisuudet.

Vastine:

Natura
Kaavamerkintéihin ja -mdéréyksiin lisdtdan Sipoonjokea koskeva Natura-status.

Pohjavesi
Kaavaselostukseen lisattiin maininta pohjaveden hallintasuunnitelman laatimi-
sesta lausunnon mukaisesti.

Pilaantuneet maat

Kaavaselostuksessa on tdésmennetty pilaantuneita maita koskevaa kappaletta.
Kaavakartasta poistetaan vaatimus pilaantuneiden maiden selvittamisests, silld
vuonna 2019 laaditun selvityksen perusteella rakentamista ei ole asemakaa-
vassa osoitettu kynnysarvojen ylittdvien haitta-ainepitoisuuksien alueelle.

Meluntorjunta

Kaavaselostusta tdydennetdan kappaleella melumaarayksien toteuttamisesta.
Ehdotusvaiheessa on laadittu asemakaavan tarkkuus huomioiden meluselvitys
ja -mallinnus, jotka ohjaavat korttelialueiden toteuttamista. Selvitys on kaava-
selostuksen liitteena.

Muut lausunnonosat merkitaan tiedoksi.



2. Sipoon kunnan rakennusvalvontaviranomainen

Kaavakartta
Kaavakartan yleisilme on selkea ja padosin riittavan ohjaava.

Rakennusvalvontaviranomainen antoi kaavasta luonnosvaiheessa lausunnon;
lausunto on Kkiitettavasti otettu huomioon kaavan kehittyessa ehdotusvaihee-
seen. Alla mainittujen kirjausten huomioon ottaminen edesauttaisivat rakennus-
valvontaa, tontin omistajia seka suunnittelijoita paasemaan kaavassa tavoitel-
tuun lopputulokseen.

Myrstenintien etelapuolella on vaadittu rakennus rakennettavaksi kiinni katualu-
een reunaan, mutta pohjoispuolella jatetty kapea alue katualueen reunan ja ra-
kennusalueen rajan valiin (rakentaminen osoitettu kiinni tahan rakennusalan ra-
jaan). Rakentaminen kiinni katualueen reunaan aiheuttaa sen, etta rakentamis-
vaiheessa on kaytettava katualuetta ja osin my0ds rakennettavan rakennuksen
maanalaiset osat sijoittuisivat katualueen puolelle. Tasta syysta rakennusval-
vonta esittaa, ettd Myrstenintien eteldpuolelle osoitetaan rakentaminen myds
vastaavanlaiselle etaisyydelle katualueen reunasta. Suunnittelijaa ja rakennusval-
vontaa auttaisi my0s etdisyystieto rakennusalan rajasta katualueen reunaan.

Sitova kerrosluku ja rakennuksen sovittaminen rinteisille tonteille ei kaavakar-
talla ole aina johdonmukaisesti toteutettavissa (erityisesti Myrstenintien varren
tontit).

Keskitetty jatteenkerdyspiste asuinalueen sisaantulotien varressa on monelta
osin kannatettava suunnitelma. Keskitetyn jatteenkerdyspisteen toteuttajataho
tulisi kuitenkin olla ajoissa tiedossa: jatteenkerayspiste tulee olla toteutettuna en-
simmaisen asuinrakennuksen kayttéonottokatselmukseen mennessa. Muussa
tapauksessa kiinteistokohtainen jatehuolto on sallittava.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamaarayksen mukaan "Kaava-alue on osa valtakunnallisesti merkittavaa
rakennettua kulttuuriymparistoa (Sibbesborgin keskiaikainen linnasaari ja Si-
poonjokilaakson viljelymaisena). Alueen kayton suunnittelussa ja rakentami-
sessa tulee turvata alueen ympariston kokonaisuuden, historiallisen rakennus-
kannan ja ymparistokuvallisen aseman arvot.” Kaavamaarayksen sisallosta huo-
lehditaan paaasiallisesti kaavaratkaisulla ja sita taydentavalla rakennustapaoh-
jeella. Voidaanko tulkita niin, etta taman kaavamaarayksen pohjalta alueelle tu-
leva suunnittelutehtava on Ymparistoministerion ohjeistuksen mukainen vaa-
tiva suunnittelutehtava, mika asettaa suunnittelijoiden kelpoisuuden arvioimi-
selle tavanomaista vaativammat kriteerit?

Maarayksiin kirjattu ja osalle kortteleita/tontteja edellytetty katon harjan suun-
nan maarittely tulee osoittaa selkeyden vuoksi merkintéana kaavakartalle.

Sulfidisaviesiintymien ja mahdollisten pilaantuneiden maiden selvittaminen ja
huomioon ottaminen ennen rakentamisen aloittamista on jokaiselle yksittaiselle
tontinomistajalle tyolas ja kohtuuton vaatimus. Kunnan tulisi tonttien myyjana



selvittaa em. ainesten esiintyminen alueella, ohjeistaa tontin ostajia seka suorit-
taa mahdolliset toimenpiteet pilaantuneiden maiden puhdistamiseksi/poista-
miseksi.

Kaavamaarayksen mukaan “rakennuslupaa haettaessa on selvitettava, ettei ra-
donista aiheudu terveydellista haittaa”. Rakentamisessa tulee varautua mahdol-
liseen radonhaittaan, mutta rakennusluvan yhteydessa ei ole mahdollista tuottaa
selvitystd, mika varmistaa terveydellisen haitattomuuden.

Vaaditun hulevesisuunnitelman laatimiseksi tulee laatia selkea ohjeistus. Ohjeis-
tus sekad hulevesien alueellinen reititys ja mitoitukset tulee laatia yhteistydssa
katu- ja viheryksikon kanssa. Rakennusvalvonta tulee rakennuslupavaiheessa
pyytamaan suunnitelmista lausunnot kunnan hulevesiasiantuntijalta.

Kaavamaarayksella edellytetaan piha-, leikki- ja oleskelualueiden osalta, etta nii-
den sijoitus tulee alueella olla sellainen, ettei paivaajan keskiaanitaso (LAeq) 55
dB eika yoajan keskiaanitaso (LAeq) 45 dB ylity. Tontin myynnin yhteydessa tulee
ostajille luovuttaa alueellinen meluselvitys, joka toimii suunnittelun apuna, jottei
jokainen tontin omistaja joudu selvittamaan melutasoa erikseen oman hank-
keensa osalta.

Suosituksia ei tulisi kirjata "yleisiin maarayksiin”.

Rakennustapaohjeet

Rakennustapaohjeen aluejakokartassa on epaselvyytta muiden kuin niiden ra-
jausten osalta, joissa aitaamisperiaatteet on kirjattu/selvitetty. Saako nailla ra-
joilla aidata vapaasti vai eikd hyvaksyta aitaamista ollenkaan?

Talousrakennusten rakentamisen osalta on rajattu rakentamismahdollisuus yh-
teen talousrakennukseen. Onko tama tarkoituksenmukaista nainkin laajoilla
tonttialueilla? Lisaksi autot tulee kirjausten mukaan sijoittaa tontilla joko autotal-
liin tai autokatokseen: eiko sallita autojen sijoittamista pihalle ilman erillista ra-
kennusta?

5 m? suuruisen rakennelman salliminen rakennusoikeuden lisaksi tulisi olla kaa-
vakartassa maaritelty, ei rakennustapaohjeissa. Nain vahaisen ylityksen sallimi-
nen ei ole ollut kdytantd Sipoon aiemmissa asemakaavoissa.

Alueen 2 osalta rakennustapaohjeessa esitetty asuntojen sallittu enimmaismaara
tulee kirjata selkeyden vuoksi kaavakartalle.

Myrstenintien alueella edellytetdaan rakennuksen rakentamista kiinni rakennus-
alan rajaan kadun puolella — ilmeisesti ndin muodostuvan tiiviin katualueen ja
alueellisen yhtenaisyyden luomiseksi. Olisi hyva maaritella lisaksi se, mika raken-
nus ja kuinka suurelta osin se tulee rakentaa kiinni tahan rakennusalan rajaan?
Hyvaksytaanko seka asuin- etta talousrakennus? Hyvaksytaanko vain vahaisen ra-
kennusosan osalta?

Vastine:



Kaavakartta

Myrstenintien eteldpuolen kortteleihin on lisédtty pohjoispuolen kortteleita vas-
taava etdisyys katualueen ja rakennusalan valiin. Véliin jédava alue on osoitettu is-
tutettavaksi alueen osaksi. Rakennusalan ja katualueen valista etéisyytta ei ole
kuitenkaan ollut tapana merkita kaavakarttaan.

Kerroslukuja on tarkasteltu lausunnon pohjalta kortteli- ja tonttikohtaisesti. Rin-
teisimpien tonttien osalta kerroslukujen sitovuutta on I6yhennetty ja toisaalta ra-
kennusaloja tiukennettu.

Jatteenkerdyspisteen merkinta ja maardys on ohjeellinen. Toteuttajataho selvida
tontinluovutusvaiheeseen mennessa. Mikéli toteuttajatahoa ei siihen mennessa
I6ydy, jaé merkintd mahdollistavana kaavakarttaan tulevaisuutta varten kierréa-
tyksen yha yleistyessa ja myds omakotitaloja koskevien kierratysvaatimusten tiu-
kentuessa. Maarayksessa todetaan, ettd mikali kerdyspiste toteutuu, kiinteisto-
kohtainen jatteenkerdys ei ole mahdollinen. Sita vastoin kerdyspisteen jaadessa
toteutumatta kiinteistékohtainen jatteenkerays sallitaan.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Yleinen méérédys "Alueen kdytdn suunnittelussa ja rakentamisessa tulee turvata
alueen ympadristén kokonaisuuden, historiallisen rakennuskannan ja ympdristo-
kuvallisen aseman arvot.” on poistettu, jotta toteutusvaiheen suunnittelijalle ei
voida katsoa kohdistuvan erityisvaatimuksia.

Radonia koskeva méaéradys on poistettu, silli my6s kunnan rakennusjarjestys oh-
jaa radonturvallista rakentamista.

Sulfidisaviesiintymista ja pilaantuneista maista on tehty selvitykset asemakaava-
tarkkuudella, jolloin jonkinndkdinen riski vaistamatta jaa, silld jokaista tonttia ei
kaavoitusta varten laadittavissa selvityksissa ole varmuudella pystytty selvitta-
madan. Tontinluovutusvaiheessa pdatetdan, onko ndita tarvetta selvittaa tarkem-
min. Tontinluovutuksen yhteydesséa tontinostajia informoidaan riskista ja keho-
tetaan tarkkailemaan pitoisuuksia, ja asia kirjataan tontinluovutusehtoihin. GTK:n
tietokannan mukaan riski on kuitenkin pieni. Rakennusluvan hakijan teettamien
pohjatutkimusten ohessa voitaisiin arvioida sulfidisaviesiintyman mahdollisuus.
Kunnan laatimassa hulevesisuunnittelun ohjeistuksessa on oma kappale koskien
rakentamistoimenpiteiden aikaisten hulevesien hallintaa sulfidisavimaalla. Kaa-
vaselostuksessa on tdsmennetty pilaantuneita maita koskevaa kappaletta. Kaa-
vakartasta poistetaan vaatimus pilaantuneiden maiden selvittamisesta, silld
vuonna 2019 laaditun selvityksen perusteella rakentamista ei ole asemakaavassa
osoitettu kynnysarvojen ylittavien haitta-ainepitoisuuksien alueelle.

Hulevesisuunnittelua varten on laadittu ohjeistus yhteistydssd kunnan katu- ja
viheryksikon kanssa.

Yleisissa maarayksissa on suositus aktiivisesti aurinkoenergiaa hyddyntavasta tai
muutoin innovatiivisesta vahahiilisestd energiajarjestelméastad. Suositus on



poistettu kaavamdadrdyksistd, mutta vahahiilisia energiajérjestelmia korostetaan
yha rakennustapaohjeessa ja kaavaselostuksessa.

Rakennustapaohjeet

Rakennustapaohjeita on tasmennetty kaikilta niiltd osin, mitd rakennusvalvonta-
viranomaisen lausunnossa on esitetty selvennettavaksi tai tdydennettavaksi. Ai-
taamista koskevia maarayksia on tarkennettu ja rakennustapaohjeen aitauskart-
taa selvennetty.

Talousrakennusten mdaaraa on lisétty. Jokaiselle AO-tontille lukuun ottamatta
korttelia 23103 on sallittua rakentaa kaksi talousrakennusta, esimerkiksi piha-
sauna ja etatyotila. 5 m? suuruisen rakennelman salliminen on sen sijaan otettu
pois. Autot voi sijoittaa myds pihalle ilman erillista rakennusta tai katosta.

Kaavakartalle on muutettu maardys AO - AO-10, jonka mukaan kullekin tontille
saa rakentaa yhden yksiasuntoisen talon.

Kaavamaaradyksessa todetaan: “nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon asuinra-
kennuksen paaty on rakennettava kiinni”. Talousrakennuksia ei koske sama maa-
rdys. Ei ole tarpeen mdaritella tarkemmin, mika osa rakennuksesta ja kuinka suu-
relta osin sen tulee rakentua rakennusalan nuolen osoittamaan sivuun kiinni, silla
alueella on maaritelty tiukahkot rakennusalat seka katon harjasuunta, jolloin on
melko selkeaa, kuinka rakennus sijoittuu tontille. Rakennuksen massan tulee paa-
osin olla suorakulmainen, mutta joitain erkkereita ja ulokkeita on sallittua raken-
taa. Tallin myds ne voivat olla ne rakennuksen osat, jotka rakentuvat kiinni ra-
kennusalan rajaan. Rakennustapaohjeen tekstid on yhtenaistetty kaavakartan
madardysten mukaiseksi.

Porvoon museo

Kaavaratkaisussa on otettu huomioon Porvoon museon luonnosvaiheessa an-
tama palaute. Ehdotuksessa on poistettu kartanoa lahimmat tontit ja pienen-
netty nain vaikutusta maisemaselvityksen perusteella merkittavalla avoimella
peltoalueella.

Arkeologisessa tarkkuusinventoinnissa vuonna 2019 havaitut rakennuksen jaan-
nokset on merkitty kaavaan kulttuuriperintokohteina s-merkinnalla ja maarayk-
sella "Sailyneet rakenteet tulee huomioida alueen ymparistérakentamisessa.”
Porvoon museo pitda ratkaisua hyvana. Jos rakennusjaanteet voidaan sailyttaa
viheralueella niin, ettei niista aiheudu vaaraa liikkujille, toimivat ne linkkina alu-
een uuden ja vanhan asutuksen valilla.

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.



4. Sipoon kunnan ymparistonsuojeluviranomainen

Ehdotusvaiheen asemakaavavalmistelussa on otettu huomioon rakennus- ja ym-
paristovaliokunnan aiemmassa lausunnossa (25.8.2022) esiin nostamat asiat.
Kaavaselostuksessa tulee ottaa kantaa siihen, miksi S20-asemakaavan yhteyteen
ei ole laadittu Natura-tarveharkintaa, kuten tehtiin kauempana Natura-alueesta
sijaitsevan Nikkilan NG8-asemakaavan yhteydessa. Yleisiin kaavamaarayksiin eh-
dotetaan lisattavaksi kymmenenteen kohtaan “Rakentamistoimenpiteet, ojituk-
set ja maankaivu eivat saa aiheuttaa haittaa Sipoonjoen Natura-alueelle”. Lisaksi
todetaan yleisesti, ettd Sipoonjoki on myds osa ymparistoministerion Helmi-oh-
jelmaa, johon sisdltyy kunnostustoimenpiteita. Sipoonjoen Helmi-hankkeesta
vastaa Ita-Uudenmaan ja Porvoonjoen vesien- ja ilmansuojeluyhdistys.

Vastine:

520 kaava-alueen rakennuskanta on pienimuotoista verrattuna NG8 Nikkildn kar-
tanon alueen kaavan rakennuskantaan. Alueen rakentamisvaiheessa Sipoonjo-
keen vaikuttava tekijd on alueen katu- ja tonttialueiden rakentamisen ja niiden
valmistumisen jélkeiset hulevedet. Muilta osin alueen rakentamisella tai sen kay-
tolla ei ole vaikutusta Sipoonjokeen. Sipoonjoen Natura-alueella esiintyy luontai-
sesti nousevaa meritaimenkantaa, johon vesitaseen muutokset ja merkittavasti
lisdéntyvat kiintoainesmaarat vaikuttavat. Nama seikat on huomioitu hulevesien
hallinnallisin keinoin, ettei kiintoainespitoisuus poikkea Sipoonjoen luontaisesta
arvosta eika joen vedenpintaan tapahdu luonnontilasta poikkeavia muutoksia.
Hulevesien késittelytarpeet on tunnistettu kaavan hulevesisuunnittelun vai-
heessa, ja selvityksen pohjalta kaavassa edellytetdan éljynerotusta pysakdéintialu-
eille. Liséksi tonteilla on viivytysvaatimus hulevesille, minka avulla hallitaan luon-
taista vesitasetta. Rakentamisen aikana edellytetddn tyomaavesien hallintaa
katu- ja tonttikohtaisten erillisvaatimusten mukaisesti. Jokeen ei saa rakentaa py-
syvié rakennelmia. Sipoonjokeen ohjattavat hulevedet késitelldan kaavassa vara-
tuilla alueilla luonnonmukaisin ratkaisuin. Ndéilla tiedoin Natura-alueeseen ei to-
deta kohdistuvan merkittavia, tarveharkintaa edellyttavia vaikutuksia. Natura-ar-
vioinnin tarve on todettu myds kaavaselostuksessa.

Kaavamadardayksia on tdydennetty lausunnossa esitetylla tavalla.

Muistutukset

Anmadrkningar

5. Muistutus 1

Jag anser att man kunde battre knyta planen till omradets historia. Det nya bo-
stadsomradet planeras nastan exakt dar hela Massbys centrum lag, dvs. Stor-



Massby. Byn hor till de dldsta i Sibbo och ar foregangare till sjalva Séderkulla. Har
lag ju ocksa sjalva Massby gard pa 1500-talet.

Det vorde 6nskvart om gatorna/vagarna pa det nya omradet kunde paminne oss
om historien. Dar var tegelbruket lag fanns Jappas hemman. Féljande hemman
norrut var Staffas, sen Ivars och Blafield (dven kallade Massby gérd). Over om te-
gelbruket 1ag Pellas som var den sista garden av Stor Massby. Efter det kom annu
Hansas (som gett namn at Hansas omradet), Glassas och Heik-Jappas (eller Ny-
bonds).

Det finns alltsa gott om historia i omradet som man nu kunde fora vidare sa att
den inte gléms bort totalt. Aven husbolagen som byggs dar kunde anvénda sig
av dessa historiska namn och platser med anknytning till det har omradet.

Vastine:

Nimistétoimikunta on kéasitellyt muistutuksen siséltéa kokouksessaan 16.2.2023.
Toimikunta paéatti muistutuksen myéta muuttaa Ehrenreuterinpuiston nimeksi
Jeppaksenpuisto (Jeppasparken).

Porvoon ymparistoterveysjaostolla ei ole huomautettavaa Séderkullan karta-
non asuinalueen asemakaavaehdotuksesta.

Uudenmaan liitto, Keravan/Sipoon energia ja HSL eivat anna lausuntoa.



