RA7 Norrkullalandet, ranta-asemakaavan muutos

MAAJAOS § 12

Maankayttéjaosto 12.2.2020
Valmistelija: kaavoituspaallikkd Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Kaavamuutosalue sijaitsee saaristossa Norrkullalandetilla
noin 3 km Kalkkirannasta lounaaseen. Alue on 25,5 ha. Saareen on
ymparivuotinen yhteysalusliikenne Kalkkirannasta ja Gumbostrandista.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on kehittdd matkailu- ja virkistyskaytt6a
saarella. Ranta-asemakaavan alueella on kunnan omistama retkeily- ja
ulkoilualue. Sen etelaosa on vuokrattu sipoolaiselle
saaristomatkailuyritykselle. Se on rakentanut alueelle

vuokramokkeja, suuren kokousrakennuksen ja rantasaunan, jonka
kesakahvila palvelee koko virkistysalueen kavijoita. Yritys hakee
mahdollisuutta kehittdd toimintaansa kunnan alueelle kaavoitettavilla
uusilla rakennuksilla seka saaren sisdosaan kiinteistoyhtion maille
rakennettavilla vuokramokeilla.

Kunnan hallinnassa olevalla ja kuntalaisten suosimalla retkeilyalueella
kehitysmahdollisuuksia lisdd kaavassa esitetyt rakennusalat venesataman
huoltorakennusta ja leirikoulurakennusta varten. Kaava-alueella on myos
viisi vanhaa sisdmaan lomaasuntotonttia. Niiden yhteyteen halutaan lisata
uusia tontteja.

Asemakaavamuutos koskee osia kiinteistdista 753-426-1-145 (Sipoon
kunnan omistuksessa) ja -1-188 (matkailuyrityksen omistuksessa) seka
kokonaan kiinteistoja -1-189, -1-190, -1-191, -1-192, -1-193, -1-194 ja -1-
195 (yksityisessa omistuksessa).

Asemakaava-alueella on nykyisin retkeily- ja virkistysalue,

lahivirkistysalue, kaksi venevalkamaa, kaksi sisamaan loma-asuntokorttelia
seka pieni osa saaren suojelualueesta ja maa- ja metsatalousalueesta,
jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.

Asemakaavamuutoksella muodostetaan matkailua palveleva korttelialue
39 seka laajennetaan sisdsaaren loma-asuntokorttelien aluetta.

Kaavamuutos on kaynnistetty maanomistajien toimesta.
Kaavatyd kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
asetettiin nahtaville 29.5.2019. Kaavatyo on luonnosvaiheessa.

Liitteet

Liite 1/ 12.§ MAAJAOS: Kaavaluonnos 1:2000

Liite 2/ 12.§ MAAJAOS: Kaavaluonnoksen selostus
Liite 3/ 12.§ MAAJAOS: Selostuksen liitteet

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttdjaosto paattda asettaa ranta-asemakaavaluonnoksen ja muun
valmisteluaineiston nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja
maankayttd- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa
tarpeelliset lausunnot.

Paatos
Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti ehdotuksen seuraavalla
muutoksella:



¢ VVR-alueelta poistetaan rakennusoikeus kerrosalanelidmetreind
koskien leirikoulurakennusta ja huoltorakennusta

Maankayttojaosto 14.04.2021 § 35

Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Paatos

Valmistelija: kaavoituspaallikkd Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Asemakaavamuutos koskee osaa kiinteistosta 753-426-1-145, joka on
Sipoon kunnan omistuksessa. Asemakaava-alueella on nykyisin retkeily- ja
virkistysalue ja venevalkama. Asemakaavamuutoksella muodostetaan
osaan muutosaluetta matkailua palveleva korttelialue 45 ja sen rantaan
uusi venevalkama. Kaavamuutoksen tarkoituksena on kehittda matkailu- ja
virkistyskayttda saarella, jolle on ymparivuotinen yhteysliikenne
mantereelta. Ranta-asemakaavan alueella on kunnan omistama retkeily- ja
ulkoilualue. Sen etelaosa on vuokrattu sipoolaiselle
saaristomatkailuyritykselle. Yritys on rakentanut alueelle vuokramdkkeja,
suuren kokousrakennuksen ja rantasaunan, jonka kesakahvila palvelee
koko virkistysalueen kavijoita. Yritys hakee mahdollisuutta kehittaa
toimintaansa kunnan alueelle kaavoitetta villa uusilla rakennuksilla.
Samalla parannetaan virkistysalueen palveluita. Kunnan hallinnassa
olevalla ja kuntalaisten suosimalla retkeilyalueella on sailytetty rakennusala
huoltorakennukselle, jota tarvitaan retkeilyalueen ja venesataman huoltoa
varten.

Ranta-asemakaavan luonnos, paivitetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma sek& muu valmisteluaineisto oli nahtavilla 5.3.-
6.4.2020. Lausuntoja kaavaluonnoksesta saatiin 9 kpl ja mielipiteita 2 kpl.

Luonnosvaiheessa kaava-alue oli laajempi ja kasitti myds loma-
asuntokortteleita. Niihin liittyviin hankaliin kysymyksiin ei saatu tyydyttavaa
ratkaisua, joten ne rajattiin pois kaavasta. Myds saadun
viranomaispalautteen vuoksi hanketta on merkittavasti supistettu
mahdollistamaan Iahinna nykyisen matkailutoiminnan.

Ranta-asemakaava muutos on edennyt vaiheeseen, jossa muutos ja
paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma voidaan asettaa ehdotuksena
nahtaville.

Kehitysjohtaja Siren Pirjo

Maankayttéjaosto esittdd kunnanhallitukselle, ettd se hyvaksyy vastineet
ehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin, ja ettd RA7
Norrkullalandet, ranta-asemakaavan muutoksen kaavaehdotus asetetaan
maankayttoé- ja rakennuslain 65 §:n ja maankayttd- ja rakennusasetuksen
32 §:n mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan
tarpeelliset lausunnot.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kunnanhallitus 27.04.2021 § 135

Esittelija

Kunnanjohtaja Grannas Mikael



Ehdotus Kunnanhallitus paattaa hyvaksya vastineet ehdotuksesta annettuihin
lausuntoihin ja muistutuksiin, ja ettd RA7 Norrkullalandet, ranta-
asemakaavan muutoksen kaavaehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 32 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Kasittely

Paatos Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Maankayttojaosto 14.10.2021 § 68

Valmistelija: kaavoituspaallikkd Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

Asemakaavamuutos koskee osaa kiinteistdstad 753-426-1-145, joka on
Sipoon kunnan omistuksessa. Asemakaava-alueella on nykyisin retkeily- ja
virkistysalue ja venevalkama. Asemakaavamuutoksella muodostetaan
osaan muutosaluetta matkailua palveleva korttelialue 45 ja sen rantaan
uusi venevalkama. Kaavamuutoksen tarkoituksena on kehittda matkailu- ja
virkistyskayttdéa saarella, jolle on ymparivuotinen yhteysliikenne
mantereelta. Ranta-asemakaavan alueella on kunnan omistama retkeily- ja
ulkoilualue. Sen etelaosa on vuokrattu sipoolaiselle
saaristomatkailuyritykselle. Yritys on rakentanut alueelle vuokramokkeja,
suuren kokousrakennuksen ja rantasaunan, jonka kesakahvila palvelee
koko virkistysalueen kavijoita. Yritys hakee mahdollisuutta kehittaa
toimintaansa kunnan alueelle kaavoitetta villa uusilla rakennuksilla.
Samalla parannetaan virkistysalueen palveluita. Kunnan hallinnassa
olevalla ja kuntalaisten suosimalla retkeilyalueella on sailytetty rakennusala
huoltorakennukselle, jota tarvitaan retkeilyalueen ja venesataman huoltoa
varten.

Ranta-asemakaavan ehdotus, paivitetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma sek& muu valmisteluaineisto oli ndhtavilla 17.6.2021 —
2.8.2021. Lausuntoja ehdotuksesta saatiin 3 kpl ja muistutuksia 1 kpl:

Lausunto 1, ELY-keskus, ehdotusvaiheesta
Poikkeamisesta osayleiskaavasta

ELY-keskus toteaa, ettd kaavamuutosratkaisu poikkeaa hieman kaava-
alueelle Sipoon saariston ja rannikon osayleiskaavassa esitetysta
ratkaisusta rakentamisen tehokkuuden osalta. Nykyisen virkistysalueen
rm-osasta, jossa on ollut rakennusalat lomamdkeille ja saunalle, tulee
rakennetumpi virkistysalue. Alueen paakayttotarkoitus muutetaan
osayleiskaavasta poiketen matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (RM), jolla yleinen virkistyskaytto on sallittu. Kaava-
selostuksessa tuodaan vahvasti esiin kunnan tahtotila ja painotetaan
alueen tarkeytta yleisen virkistykseen.

ELY-keskus katsoo, ettd kaavaehdotuksessa tulisi noudattaa samaa
periaatetta kuin voimassa olevassa ranta-asemakaavassa. Koko kaava-
alueen paakayttotarkoitus tulisi osoittaa virkistykseen, ja merkita retkeily- ja
ulkoilualueeksi (VR). Rakentamiseen tarkoitetut osa-alueet ja luo-alueet
merkitdan kuten kaavamuutosehdotuksessa nyt on esitetty (rm, h, sn,
venek). ELY-keskus katsoo lisaksi, etta retkeily- ja ulkoilualueen (VR)



kaavamaaraysta tulee selkeyttaa siten, etta koko alue on tarkoitettu
yleiseen virkistykseen. Kaavaehdotus ei siten poikkeaisi voimassa olevan
osayleiskaavan ja ranta-asemakaavan keskeisesta periaatteesta alueen
paakayttotarkoituksen (VR) osalta.

Maakuntakaavan ohjausvaikutus

Voimassa olevassa maakuntakaavassa kaavamuutosalue on osoitettu
virkistysalueeksi ja maakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriymparistoksi.
Maakuntakaavan virkistysalueita koskevan kaavamaarayksen mukaan
alue varataan yleiseen virkistykseen ja ulkoiluun. Alueen yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava virkistyskayttdedellytyksien
sailyminen, alueen saavutettavuus, riittdva palvelu- ja varustetaso seka
ymparistoarvot ja osoitettava maakuntakaavakartalle merkittyjen
ulkoilureittien jatkuvuus virkistysalueella. Merkintaan sisaltyy MRL 33.1 §:n
mukainen rakentamisrajoitus. Maakuntakaavan MRL 33.1 §:n mukaisen
rakentamisrajoituksen tavoite on lahinna turvata alueen
virkistyskayttomahdollisuuksien sailyminen. ELY-keskuksen kasityksen
mukaan nyt esitetty lisa- ja tdydennysrakentaminen ei todennakdisesti
merkittavasti heikentaisi alueen virkistyskayttomahdollisuuksia. ELY-
keskus katsoo kuitenkin, ettd kaavaehdotus olisi linjassa kunnan
tavoitteiden seka ylemman asteisten kaavojen kanssa, mikali koko ranta-
asemakaava-alueen paakayttotarkoitus osoitetaan virkistykseen ja
ulkoiluun (VR) tassa lausunnossa esitetylla tavalla muutettuna.

Vesihuollosta

ELY-keskus toteaa, etta esitetty vesihuoltoratkaisu on Sipoon
kunnanvesihuollon suunnittelun mukainen (Sipoon vesi 1.2.2021 lausunto).
ELY-keskus katsoo, etta ehto vesijohtoon liittymista ei voida perustella
ymparistonsuojelullisin syin, vaan ehto tulee perustua terveydellisiin

syihin tai siihen, etta kiinteistolla ei ole saatavilla riittdvasti hyvalaatuista
vetta. Mikali kiinteistoilla ei ole riittavasti hyvalaatuista vetta, tulisi
liittymisehto vesijohtoon olla kaavamaarayksissa, eika vain sidoksissa
vesikdymalan rakentamiseen.

Ehdotus vastineeksi:

Asemakaavaehdotuksessa on nyt ohjaavien ylempien kaavojen mukaisesti
muutettu matkailua palvelevan kortteli-alueen (RM) kayttétarkoitus
retkeilyyn ja ulkoiluun (VR). Kaava-alueen lapi kulkee yleinen ulkoilureitti
eika jokamiehen oikeutta rajoiteta. Lisaksi kaavaratkaisu mahdollistaa
virkistys-alueen palvelujen lisddmisen ja saavutettavuuden parantamisen.
Vesihuoltoon liittyen vesikdymalaratkaisulta edellytetdan kaavassa
viemariverkkoon liittyminen. Kaavamaarayksiin lisataan vesijohtoverkkoon
liittymisvelvoite mikali kiinteistolla ei ole riittdvasti hyvaa vetta.

Lausunto 2, Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry,
ehdotusvaiheesta:

Kaava-alueen rajaus

Kaava-aluetta on luonnosvaiheen jalkeen pienennetty ja mm.
maakuntakaavan vastaisista rakennuspaikoista on luovuttu. Tama on hyva
ratkaisu, jolla on paasty eroon suurimmasta osasta luonnosvaiheessa
antamassamme lausunnossa esiin nostettuja ongelmia.
Luontoselvityksessa arvokkaiksi todettujen luontokohteiden merkitseminen
luo-merkinnailla ja



naihin sisaltyvilla selkeillda luonnontilaisuuden turvaavilla kaavamaarayksilla
ansaitsee kiitosta.

Huoltorakennus VR-alueella

VR-alueelle itdosaan on lisatty luonnosvaiheen jalkeen huoltorakennuksen
rakennuspaikka (100 kem2). Keskeinen sijainti on ongelmallinen saaren
luonnonkauniiseen ymparistédn perustuvan virkistyskaytén kannalta.
Parempi ratkaisu olisi sijoittaa huoltorakennus mokkikylan yhteyteen
muiden rakennusten joukkoon, jolloin yleinen virkistysalue sailyttaisi
luonnonmukaisen tunnelmansa.

Mikali huoltorakennuksen rakentaminen VR-alueelle sallitaan, kaava-
maarayksiin on syyta lisata rajoituksia, joilla varmistetaan, etta
huoltorakennus sopeutetaan mahdollisimman hyvin maisemaan ja ettei
tarpeetonta haittaa aiheuteta mydskaan rakennusvaiheessa. Louhinta ym.
voimakkaasti luontoa muuttavat toimenpiteet vaativat kaavaehdotuksen
yleisten maaraysten mukaan maisematyodluvan, mutta luvan kasittelya
helpottaisi jos jo huoltorakennuksen rakennusalaa koskevissa
kaavamaarayksissa rajoitettaisiin luonnon ja maiseman tarpeetonta
muuttamista. Myos puiden kaatamista on syyta rajoittaa rakentamisen
kannalta valttamattémaan minimiin.

Esitys uudeksi luo-alueeksi

Norrkullalandetin kasvanut virkistyskayttd, uimarantojen yllapito ja loma-
kylan rakentaminen ovat vahentaneet alueen luonnontilaisten rantojen
maaraa jo pitkan ajan kuluessa. Esitamme, ettd VR-alueen kahden
suurimman uimarannan valiin, suuren rantakallion etel&- ja itdrantaan
lisataan luoaluemerkinta, jolla turvataan sailyneen edustavimman
rantaniityn luonnontila.

Ehdotus vastineeksi:

Huoltorakennuksen rakennusala ja rakennusoikeus 100 kem2 ovat
nykyisessa ranta-asemakaavassa. Vanhan rakennusalan rajaa on
muutettu, koska osa sen alueesta on Metso-aluetta. Rajaa on muutettu
myds lahemmaksi yhdystietd, jolloin on mahdollista rakentaa helposti
saavutettava rakennus. Huoltorakennukseen on mahdollista tehda
retkeilijoita ja veneilijoité palvelevaa tilaa, jos kunnassa siihen nahdaan
tarvetta. Sen rakentamista koskee asemakaavan yleinen maarays, jonka
mukaan sijainnin tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukaisuus ja
oleva puusto sailyy. Rakennusten tulee jaada paaosin puuston suojaan.

Lausunnossanne esitetty uimarantojen valissa oleva rantaniitty on hyva
suojella kulutukselta. Se on lisatty uutena luo-4 alueena, joka on luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue, jolla ymparisto tulee
sailyttda luonnontilaisena.

Lausunto 3, Sibbo skadrgards 6forening rf, ehdotusvaiheesta:

Sibbo skargards 6forening rf har inget atta anmarka mot planen da man i
ett tidigare skede (utkastskedet) tillfredstallande har beaktat vart utlatande.

Ehdotus vastineeksi:
Sibbo kommun tackar for utlatandet och antecknar det for kAnnedom.

Muistutus 1:



Paaosa saaren alueesta kuului aikoinaan A. I. Virtasen perikunnalle, joka
rantakaavan laatimisprosessissa 1990-luvulla ja sen vahvistuksen
jalkeenkin yritti useampaan kertaan saada nyt kasiteltdvan kaakkoisrannan
alueelle myytavia rakennusoikeudellisia rantatontteja. Naihin pyrkimyksiin
kunnalla oli systemaattisesti vastustava kanta. Lopputuloksena oli
suojelualueiden muodostaminen rannan edustan pesimaluodoille ja vasta-
rannalle seka kunnan virkistysalueelta suojelualueelle johtavan rannan
rauhoittaminen rakentamiselta ja sen merkitseminen kaavassa siksi
ylempana saareen hyvaksyttyjen viiden rakennuspaikan
I&hivirkistysalueeksi (VL) yhdella yhteisella venevalkamalla (LV). Saaren
pohjoisosaan on samassa rantakaavassa maaritelty myds muita
vastaavalla tavalla ratkaistuja VL-yhteisrantakiinteistdja. On tervetullutta,
ettd aiemmista ehdotuksista poiketen kunta nyt esittdd matkailutoiminnan
kehittamista ja lisdrakentamista yksinomaan kunnan omistamalle alueelle.
Tama ei kuitenkaan poista ongelmaa, joka sisaltyi alkuperaiseen
kaavaluonnokseen sisaltyneiden yksityisten kiinteistdjen alueeseen. Tasta
luvattomasta rakentamisesta jaljempana.

Kunnan alue Norrkullalandetissa on erittain potentiaalinen kehityskohde ja
palvelee nyt ehdotetussa muodossa hyvin kunnan matkailuelinkeinon
kehittamistavoitteita. On hyva, ettd ehdotukseen on kaava-alueelle nyt
huomioitu myds erilaiset luontoarvot luo-merkinngilla. Rakennusvalvonnan
haasteeksi jaa valvoa, ettd merkintdja myods kaytannon toteutuksessa
noudatetaan. Nykyinen yrittdja on pyrkinyt aitaamaan omaa
vuokraamaansa aluetta, minka johdosta esitamme muistutuksena, etta
kaavaan merkitaan nakyviin kaavaselostuksen kohdassa 2.2. (sivu 16)
mainittu toteamus, etta jokamiehenoikeutta ei alueella rajoiteta.

Kiinnitdmme lisaksi kaupunginhallituksen huomion kaavaselostukseen,
johon juridisena asiakirjana mythemmissa kaavoitushankkeissa saatetaan
referoida. Selostuksessa on nailta osin olennainen virhe, jonka
muistutuksena esitdmme korjattavaksi. Kaavamuutosalue on
maakuntakaavojen yhdistelmassa lahes kokonaan merkitty
virkistysalueeksi ja Sipoon saariston ja rannikon osayleiskaavassa
kaavamuutosalue onkin paaosin virkistysaluetta, lahivirkistysaluetta, maa-
ja metsatalousaluetta, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparistdarvoja
seka venevalkama. Sipoon kunnan oma Saariston ja rannikon
osayleiskaava sai lainvoiman vuonna 2014 ja on siten kuitenkin tuorein
tata kaavatyota lainvoimaisesti ohjaava asiakirja. Sen oleellista sisaltéa on
jostain syysta ohitettu RA7 kaavaselosteessa. Saariston ja rannikon
osayleiskaava maarittelee hyvin tarkasti alueen eri vyéhykkeet. Se myds
antaa selvat ohjeet eri vydhykkeiden rantarakentamiselle. Vastoin kohdissa
3.1.1 ja 3.1.2 esitettya Norrkullalandetin kaakkoisranta on selvasti
osayleiskaavassa maaritelty osaksi ulkosaaristovyohyketta (3) ja sita
koskee rantarakentamisen osalta kaavaehdotuksen alueelle paaosin 1,0
rakennuspaikkaa juoksukilometria kohti, sen eteldpuoleiselle osalle vain
0,5 rakennuspaikkaa. Rannalla on jo 1940-luvulta kaksi yksityista loma-
asuntoa. Kaavaehdotuksen rakentaminen ylittda huomattavasti
osayleiskaavan osoittaman normitason, mita kaavaselostuksessa ei ole
lainkaan haluttu tuoda esiin. Kyseessa on kuitenkin kunnan itse omistama
alue, jota kehitetaan yleiseen matkailutarkoitukseen, ja kaavan esittamilla
maisemointimaarayksilla ylitys voitaneen hyvaksya, varsinkin kun kunta nyt
talla ehdotuksella jattaa eteladisemman ranta-alueen voimassa olevan
rantakaavan voimaan eli ei osoita rantarakentamista sille rannan osalle
lainkaan vaan ainoastaan viisi sisdmaan loma-asuntotonttia
yhteisvirkistysalueella.



Esitdmme muistuksena, etta kaavapaatdoksen yhteydessa kaavaselostus
taydennetaan em. viittauksella Sipoon saariston lainvoimaisen
osayleiskaavan mitoitusosioon. My6s Uudenmaan ELY-keskus on
lausunnossaan 2812/2020 (29.4.2020) todennut tdman puutteen
kaavaehdotuksessa. Mitoitusnormilla on merkitysta siihen, miten kunnan
rakennusvalvonta aikoo ratkaista matkailualueen etelapuolelle
tapahtuneen laittoman voimassa olevan kaavan vastaisen rakentamisen.

Kaava-alueen etelapuolisten loma-asuntojen korttelialueet

Nyt ehdotettuun kaavaan sisaltyi luonnosvaiheessa myds kunnan alueen
etelapuolinen loma-asuntojen korttelialue, jolla oli tarkoitus legitimoida
alueella jo tapahtunut voimassa olevan rantakaavan vastainen
rakentaminen. Alue on nyt jatetty pois kaavaehdotuksesta, mutta ongelma
on jadanyt kunnan hallinnolle valvontatoimenpitein ratkaistavaksi. Sen
johdosta muistutamme kunnanhallitusta syntyneesta tilanteesta. Voimassa
olevassa ranta-asemakaavassa on viisi sisdmaan tonttia, joissa
rakennusoikeutta kussakin on 180 k-m?, lisaksi rannassa olevalle lahi-
virkistysalueelle saa rakentaa naille yhden yhteisen saunan ja vene-
valkaman. Voisi olettaa, kiinteistdjen nykyiset omistajat varmasti
ymmarsivat, mita ostivat, jos eivat, niin vield huolestuttavampaa. Rannan
edustan luodot ja sen eteldpuoleinen alue on lainvoimaisessa kaavassa
maaratty Suojelualueeksi (S), jossa kaavamaarayksen mukaan "ei saa
suorittaa toimenpiteita, jotka muuttavat oleellisesti maisemaa tai luonnon-
olosuhteita”. Poukaman rannan rauhoittamiseksi myés em. rakennus-
paikkojen ranta-alue maarattiin yhteiseksi lahivirkistysalueeksi, jolle
sallittiin pohjoiseen nurkkaan vain yksi laituripaikka (venevalkama) ja
yhteinen sauna. Uusien tonttien omistajat ovat rakentaneet jo nyt kaikki
loma-asuntonsa voimassa olevan kaavan ja rakennuslupahakemusten
vastaisesti lahivirkistysalueelle (VL), yhden jopa kiinni suojelualueen
rajaan. Omistajat ovat myds jo lohkoneet tonttinsa rantaan saakka,
eteldisimman paaosin suojelualueelle. Tontti 753-425-1-195 on
muodostettu suojelualueelle, -1-194 ja -1-191 osin suojelualueelle ja
lahivirkistysalueelle, -1-190 taysin lahivirkistysalueelle ja maaraala -1-188
M601 osin lahivirkistysalueelle.

Uudenmaan ELY-keskuksen lausunnon 2812/2020 (29.4.2020) mukaan
yhteisrantaisten rakennuspaikkojen kayttddn osoitettua lahivirkistysaluetta
ei voida jakaa. Maanmittaustoimituksissa on muodostettu tontteja
voimassa olevan rantakaavan vastaisesti ja tontit ulottuvat rantaan asti.

Lisaksi rantaan on rakennettu voimassa olevan kaavan vastaisesti ainakin
nelja jareaa betonista valettua laituria, kasittddksemme luvatta. Suojelu-

alueelle aivan rantaan on myds pystytetty useita muitakin rakennelmia.
Raikein rikkomus on, etta etelaisin uusi tontti (753-425-1-195) on
muodostettu Iahes kokonaan suojelualueelle ja rantaan on
kaavamaaraysten vastaisesti rakennettu raskaan laiturin lisaksi
puolikiinteita grilli- ja terassitasoja, pressurakennuksia ja mm.
tynnyrisauna, kun kaava edellyttaa pidattymista toimenpiteista, jotka
muuttavat maisemaa tai luonnonolosuhteita.

Kaikki nama tekemiset ovat kaytanndssa jo antaneet vaikutelman
omarantaisista lomatonteista, johon rakentajat lienevat pyrkineenkin. Tasta
on osoituksena mm. myynti-ilmoitus ja mainosjuliste rannassa
rantatontista. Myytavalla alueella sijaitsee rantakaavassa yhteiseksi
merkitty saunapaikka, jota omistajat lehti-ilmoituksissa myyvat jo erillisend
rantaoikeudellisena loma-asuntotonttina.



Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Paatos

Haluamme muistuttaa kunnanhallitusta siita, ettd kaavan vastaisen
rakentamisen ongelma on edelleen Norrkullalandetissa hoitamatta.
Lainvoimainen rantakaava on myds viranomaisia paatdksenteossaan
velvoittava asiakirja. Alkuperaisessa rantakaavassa on Norrkullalandetiin
maaratty muitakin RA-2 korttelialueita, joiden kohdalla on sovellettu sama
periaate, eli rannan ja kortteleiden valiin on jatetty yhteiskayttoon
tarkoitettu lahivirkistysalue (VL) ja venevalkama-alue (LV). Maanomistajien
tasavertainen kohtelu ei voi sallia edes poikkeamapaatoksilla
kaakkoisrannalle omarantaisten tonttien synnyttamista.

Ehdotus vastineeksi:

Kaava-alueen yleinen kayttétarkoitus on muutettu Sipoon saariston ja
rannikon osayleiskaavan mukaisesti VR-merkinnalla retkeily- ja
ulkoilualueeksi. VR-alueilla ei rajoiteta jokamiehen oikeutta.

Kaava-alueen pienentymisen vuoksi se kuuluu kokonaan osayleiskaavan
mukaiseen ulkosaaristovydhykkeeseen ja asia on korjattu selostuksessa.

Kaava-alueella ei kaytetad Sipoon saariston ja rannikon osayleiskaavan
rantaviivaan perustuvaa mitoitusmallia, silld kaavalla ei muodosteta
omarantaisia eikd omatonttisia rakennuspaikkoja. Kaava-alueella uusi
rakentaminen sijoittuu paaosin puuston suojaan. Rakennukset ovat
yleisesti vuokrattavissa, ja ne eivat vertaudu loma-asuntoihin.

Loma-asuntoihin liittyvdan osaan muistutuksesta ei tdman kaavahankkeen
puitteissa voida tehda korjauksia. Esiin tuodut epakohdat ovat
rakennusvalvonnan tiedossa ja tulevat viimeistaan muistutuksenne kautta
kunnanhallituksellekin tiedoksi.

RA7 Norrkullalandet, ranta-asemakaava muutos on edennyt vaiheeseen,
jossa muutos voidaan hyvaksya.

Kehitysjohtaja Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa esittdd kunnanhallitukselle, ettd se paattaa
hyvaksya vastineet RA7 Norrkullalandet, ranta-asemakaavan muutoksesta
annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin seka esittda asemakaavan
kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen
muutamalla tekniselld korjauksella.

Kunnanhallitus 25.10.2021 § 319

Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Paatos

Kunnanjohtaja Grannas Mikael
Kunnanhallitus paattaa hyvaksya vastineet RA7 Norrkullalandet, ranta-

asemakaavan muutoksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin seka
esittda asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.



Maankayttojaosto 17.11.2021 § 86

Valmistelija: kaavoituspaallikkd Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi

RA7 Norrkullalandet, ranta-asemakaavan ehdotuksen muu kaava-aineisto
muistutuksineen ja lausuntoineen oli kunnan hallituksen kasittelyssa
25.10.2021. Rantakaavan lausunnoista oli jaanyt nelja kpl huomioimatta ja
vastaamatta. Tahan valitettavaan katkokseen oli syyna inhimillinen
erehdys ja kesalomat. Nuo lausunnot eivat aiheuttaneet muutoksia
muuhun kaava-aineistoon ja ne ovat vastineineen alla.

Lausunto 4, Porvoon ympaéristéterveysjaosto, ehdotusvaiheesta:
Ymparistoterveysjaostolla ei ole asiasta huomautettavaa

Ehdotus vastineeksi:

Sipoon kunta kiittda lausunnosta ja kirjaa sen tiedoksi.

Lausunto 5, Uudenmaan liitto, ehdotusvaiheesta:

Oikeusvaikutteinen osayleiskaava ohjaa alueen asemakaavoitusta.
Uudenmaan liitto antaa kuitenkin asemakaavaehdotuksesta lausunnon,
silla liitto on antanut lausunnon myds valmisteluvaiheessa ja alueeseen
kohdistuu maakunnallisia intresseja (virkistys, kulttuuriymparisto).

Asemakaavaehdotusta on sitten valmisteluvaiheen muutettu niin, ettei
asemakaavaratkaisun enaa voi katsoa olevan maakuntakaavan
periaatteiden vastainen. Alueen virkistyskayttoedellytykset sailyvat, silla
asemakaavan salliman rakentamisen maaraa on vahennetty. Kaavaalueen
pohjoisosa on osoitettu retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR) ja eteldosa
matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi, jolla yleinen
virkistyskaytto on sallittu (RM-1). Naiden lisaksi on osoitettu maa- ja
metsatalousaluetta, jolla on erityisia ymparistdarvoja (MY), venevalkamia
(LV) seka vesialuetta (W). Taydentyvan matkailupalveluiden alueen (RM-1)
tulevan toiminnan luonteesta riippuen alueen kehittdminen saattaa palvella
myos yleisen virkistyskayton edellytyksia esimerkiksi parantuvan
palvelutarjonnan my6ta. Virkistyskayttoedellytysten sailymiseen tai
kehittdmiseen liittyen kaavassa on retkeily- ja ulkoilualueen (VR) ja
matkailua palvelevien rakennusten korttelialueen (RM-1) lisksi osoitettu
myds muita merkintdja (esim. ulkoilureitti, uimapaikkoja, VR-aluetta
palvelevan huoltorakennuksen rakennusala).

Maakuntakaavan virkistysalueeseen liittyvan rakentamisrajoituksen (MRL
338§) tavoite on turvata virkistyskayttdémahdollisuuksien sailyminen. Tama
tavoite toteutuu RM-1 -alueen luonteeltaan tdydentavasta rakentamisesta
huolimatta, silla yleinen virkistyskaytto on alueella jatkossakin sallittu ja
yhteydet alueen kautta asemakaava-alueen etelapuoliselle osalle
maakuntakaavan virkistysaluetta sailyvat.

Ehdotus vastineeksi:
Sipoon kunta kiittda lausunnosta ja kirjaa sen tiedoksi.

Lausunto 6, Ita-Uudenmaan pelastuslaitos, ehdotusvaiheesta:



Esittelija

Ehdotus

Ranta-asemakaavaa laadittaessa tulee muistaa alueen erityisyys (saari).
Pelastustoiminnalle on erityiset haasteet saariolosuhteissa mm. kohteen
saavutettavuudessa. Venelaitureissa tulisikin olla helposti Iahestyttavissa
ja helpoissa rantautumispaikoissa aina vapaa paikka varattuna
pelastustoimintaa varten (myés ensihoitoa ajatellen). Lisaksi tulisi alueen
valittdmaan laheisyyteen suunnitella pelastushelikopterille mahdollinen
aukea, turvallinen laskeutumispaikka.

Kaavaselostuksen kohdassa 3.1.4 mainitaan alueelle tulossa oleva
vesijohto. Vesijohdon rakentamisessa tulee ottaa huomioon
pelastustoiminnan tarvitsema sammutusveden saanti. Sammutusveden
saamiseksi alueelle tulee suunnitella ainakin yksi (mielummin kaksi)
keskeisella paikalla olevaa vesiasemaa vahintdan 110 mm putkella.

Molemmille laitureille tulee asentaa alueen selked, looginen opastaulu.
Lisaksi alueen kulkureitistd tulee nimeta ja merkita selkeasti ja loogisesti
seka opastauluun etta alueelle.

Ehdotus vastineeksi:

Alueella on helikopterin laskeutumispaikka kalliolla hiekkarantojen valissa.
Se on pelastusviranomaisten tiedossa. Siihen on mm laskeutunut raja-
vartioston helikopteri, mediheli seka yksityisia helikoptereita.

Molemmilla laitureilla on varattu paikka yhteysaluksille ja
pelastusviranomaisille ja paikat on merkitty kieltomerkeilla. Molemmilla
laitureilla on opastustaulut. Niiden uusimisesta ja kulkureittien
nimeamisesta alueen rakentamisen yhteydessa tullaan sopimaan kunnan
kanssa.

Paloposteista ja putkista tullaan sopimaan Sibbe Coop-vesiosuuskunnan
kanssa. Viela ei ole tiedossa kuinka paksut vesijohdot alueelle on mah-
dollista saada.

Lausunto 7, Keravan Energia, ehdotusvaiheesta:
Verkkoliiketoiminta:

Suunnittelualueen maaston kallioisuudesta johtuen on varsin
todennakoista, ettd mahdollinen sahkdnjakeluverkko tullaan toteuttamaan
ilmajohto-ratkaisuna.

Tuotantoliiketoiminta:

Ei lausuttavaa.

Ehdotus vastineeksi:

Sipoon kunta kiittda lausunnosta ja kirjaa sen tiedoksi.

Kehitysjohtaja Siren Pirjo

Maankayttojaosto esittda kunnanhallitukselle, etta se paattaa hyvaksya
kasittelematta jaaneiden lausuntojen vastineet RA7 Norrkullalandet, ranta-

asemakaavan muutoksesta ja liittdd ne asemakaavan muuhun aineistoon
seka esittaa asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.



Kasittely

Paatos Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kunnanhallitus 29.11.2021 § 371

Esittelija Kunnanjohtaja Grannas Mikael

Ehdotus Kunnanhallitus paattaa hyvaksya kasittelematta jadneiden lausuntojen
vastineet RA7 Norrkullalandet, ranta-asemakaavan muutoksesta ja liittda
ne asemakaavan muuhun aineistoon seka esittda asemakaavan
kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kasittely

Paatos Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Valtuusto 13.12.2021 § 147
468/10.02.03/2021
Kunnanhallituksen ehdotus
Valtuusto hyvaksyy ranta-asemakaavan muutoksen RA7 Norrkullalandet.
Kasittely

Paatos Valtuusto hyvaksyi yksimielisesti kunnanhallituksen ehdotuksen.



