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Lausunnot

HSL

Helsingin seudun liikenne -kuntayhtymalla ei ole lausuttavaa S31 Uuden Porvoontien kaupanyksikén
asemakaavaehdotuksesta.

Sipoon energia

Verkkoliiketoiminta:

Suunnittelualueella sijaitsee 0,4kV ilmajohtoverkkoa ja suunnittelualueen rajalla keskijannitekaapeli.
Liitteessa 1 on esitetty olemassa oleva verkko. Mahdollisista siirtokustannuksista vastaa tyon tilaaja.
Suunnittelualueelle tarvittaisiin tilavaraus puistomuuntamolle.

Tuotantoliiketoiminta:
Suunnittelualueen rakennukset ovat liitettavissa kaukolamp66n. Rakennustdissa on varottava
suunnittelualueella sijaitsevia kaukolampojohtoja.

Liite 1. Olemassa oleva verkko.
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Vastine

Hankkeeseen ryhtyvdlle kuuluu mahdolliset johtosiirtojen kustannukset. Kaavakarttaan on pdivitetty
tilanvaraus puistomuuntamolle EV-alueelle.

Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Kohteen kokonaissuunnittelussa on huomioitava tarvittaessa sammutusjatevesisuunnitelma, mikali
kohteen kayttoon liittyy luvanvaraista tai ilmoitusvelvollista kemikaalien kasittelya tai varastointia.

Vastine

Yleisiin mddrdyksiin lisdtty sammutusjétevesisuunnitelman vaatimus luvanvaraisten tai
ilmoitusvelvollisten kemikaalien kdsittelyn tai varastoimisen tilanteen varalle.

Sipoon rakennusvalvonta
KAAVAKARTTA

Maanalaiselle johdolle varattua alueen osaa on runsaasti sekd Uuden Porvoontien etta
suojaviheralueen (EV) osalla. Onko kyseessa jo rakennetut johdot (ohjeellinen merkinta)?
Johtoalueen rajoitukset rakentamiselle seka korttelialueen etta suojaviheralueen osalta olisi
selkeyden vuoksi hyva kirjata kaavamaaraykseen, mika helpottaa seka reuna-alueiden suunnittelua
ettd rakennusvalvonnan ohjausta. Liiketien reunaan voi osoittaa jatkuvan istutettavan alueen osan
merkinnan, silla liittymat korttelialueelle ovat sallittuja taman alueen yli. Ndin rakennusvalvonnalla
on mahdollisuus edellyttaa taajamakuvallisesti tarkedn kadun reunan istuttamista.

YLEISET MAARAYKSET

Kaupunkikuvaa muodostavat laatutekijat on selkeasti kirjattu yleisiin maarayksiin.
Paikoitusalueelle edellytetyn pintamateriaalin osalta (betonilaatta tai luonnonkivi)
voisi olla hyva lisata vaihtoehtoja.

Hulevesien viivytys ja puhdistus on edellytetty hoidettavan kaava-alueella. Maarayksen
toteuttaminen voi olla haastavaa vahaisten viheralueiden ja niille sijoittuvien maanalaisten johtojen
vuoksi. Onko suojaviheralueen (EV) toteutus edellytetty hoidettavan liikerakentamisen yhteydessi ja
muun tahon kuin kunnan toimesta?

Vastine

Suojaviheralueen johtomerkinndt on otettu kaavakartasta pois kokonaan. Kyseessé on olemassa
olevia johtoja ja siirrettdvid johtoja. Kaukoldmpéjohdon sijainti ei muutu, se sijaitsee EV-alueen
itdreunassa. Vesi- ja viemdrijohdot siirtyviit uuden kaupanyksikén rakennuksen tielté ja kulkevat
jatkossa EV-alueen Ildpi pohjoisosasta ja liittyy nykyiseen kohtaan EV-alueen etelépuolella.

Kaavamididrdysté muutettiin niin, ettd paikoitusalueelle kédvelyyn tarkoitetutuille alueille tulee kéyttdd
betonilaattaa, luonnonkived tai nurmikived. Tdmdé mddirdys asetettiin liikkenneturvallisuuden,
esteettisyyden sekd jalankulun ja pyérdilyn houkuttelevuuden lisddmisen vuoksi.
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EV-alueella on runsaasti tilaa hulevesien viivytykseen. Vaihtoehtoisesti viivytys voidaan hoitaa myés
katualueella, kuten hulevesiselvityksessé vaihtoehdoiksi esitettiin. Kaava antaa mahdollisuudet
molempiin vaihtoehtoihin. EV-alueen johtojen tilanvaraukset ovat minimissédn poikkileikkaukselta 5
metrin kanaalin mittaisia, joten johdot eivit vie EV-alueelta kovinkaan paljoa tilaa. Taloudellisesta
nékdkulmasta voi olla mahdollista, etté vesijohtojen siirto pidetédédn minimaalisena ja silloin johdot
sijoitetaan EV-alueen Iédnsireunaa pitkin, joten tdssé tapauksessa tulee kaukoldmpdéjohdon
rasitealueen lisdksi vesi- ja viemdri sekd hulevesijohdoille oma 5 metrin kanaali itdreunaan. Téssdkin
tapauksessa tilaa on EV-alueella hulevesien viivytykseen. Kunnalle kuuluu EV-alueen toteutus ja se
toteutetaan liikerakentamisen yhteydessd. Liikerakennuksen toteutus ei ole mahdollista ennen kuin
vesijohdot siirretédn EV-alueelle. Kaavamddrdyksiin liséttiin ehdotusvaiheen jdlkeen mddrdykset
tyémaavesien kdsittelystd, tdmdkin kdytdnndssé pakottaa EV-alueen toteuttamisen ennen
liikerakennuksen rakentamista.

Uudenmaan ELY-keskus

Yhdyskuntarakenne ja kauppa

Kaava-alue sijoittuu Uuden Porvoon tien eteldpuolelle, noin 300 metria
itdan nykyisesta kaupallisesta keskittymasta. Kaavassa on osoitettu
liikerakennusten korttelialue (KL) ja sille on osoitettu 3000 k-m2
rakennusoikeutta. Kaavaselostuksen perusteella nyt kyseessa olevalle
kiinteistolle tavoitellaan Tokmannin myymalaa. Kaupan laadusta tms. ei ole
annettu maarayksia.

ELY-keskus huomauttaa, etta kaavaselostukseen tulee korjata
kaavakartan mukainen kaavamerkinta ja -maarays (myo6s kaavaote).
Kaava-alue sijoittuu Sipoon yleiskaava 2025 keskustatoimintojen alueelle,
johon voidaan kaavamaarayksen mukaan sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikoita. Sipoon yleiskaava ohjaa kuitenkin maankayttéa hyvin
yleispiirteisesti, eikd kaavan vaikutuksia ole mahdollista arvioida vain
yleiskaavan tai Sibbesborgin yleiskaavasta juonnetun kaavarungon
perusteella.

Kaavaselostukseen tuleekin kuvata tarkemmin Séderkullaan tavoiteltua
kaupallista kokonaisuutta (erityisesti Uuden Porvoontien eteldpuolella),
taman hankkeen liittymista siihen, muut lahialueella vireilld olevat
asemakaavat, kaavarungon toteuttamisen aikataulu seka jalankulun ja
pyorailyn nykyiset ja suunnitellut reitit, joihin nyt kyseessa oleva hanke

kytkeytyy.

Kaavan liiteaineistona on Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys
(29.10.2021). Sen perusteella Soderkullan ja koko Sipoon alueella on
tarvetta erikoiskaupalle. Paivittdiskaupan osalta tilanne puolestaan on
hyva, ja nykytilassa tarvetta uudelle liiketilalle ei ole (liiketilan tarve 151%),
eika pidemmallakaan aikavalilla ole tarvetta suuremmille lisayksille
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(liiketilan tarve 95%).

ELY-keskus tuo esiin, ettd laadittu kaupan selvitys on koko kuntaa koskeva
selvitys, eiké siiné ole arvioitu nyt kyseessa olevan hankkeen vaikutuksia.
Hankkeesta on syyta tehda oma selvitys ja peilata selvityksen tuloksia
MRL 9a lukuun. Tahan selvitykseen on tarpeen kuvata Soderkullassa
voimassa olevien asemakaavojen kaupan varaukset ja laatu (ei ole
kasitelty koko kunnan selvityksessa). Koko kunnan kaupan selvityksen
perusteella voi nyt kyseessa olevassa kaavassa olla tarve maarata
tarkemmin ainakin kaupan laadusta. Lisaksi on tarpeen selvittédd, onko
kaava-alueen sijoittumisella irralleen Sdderkullan nykyisesta kaupallisesta
keskittymasta vaikutuksia keskusta-alueen toimivuuteen.

Laaditun kaupan selvityksen mukaan: "Uusi Porvoontie padkatuna jakaa
talla hetkella Séderkullan keskustan toiminnallisesti etelapuoleiseen
paivittaistavarakaupan keskittymaan ja pohjoisen pienpalveluiden
keskittymaan. Maantiemdainen katu estda sujuvan asioinnin keskustojen
valilla. Uuden Porvoontien katuprofiilia tulee kehittdd kaupunkimaisena
katuna, niin etté liikkeet sijoittuvat kadunvarteen. Katumaisuutta
korostetaan kadunvarsipysakoéinnilla ja liikennettd hidastaen. Tavoitteena
on, ettd katu muodostaa pikkukaupunkimaisen nakyman, joka viestii, etta
ollaan keskustassa. Kadunvarrelta 16ytyy seka kivijalkaliiketiloja etta
yksittaisia suurempia liikerakennuksia."

Kaavassa ei ole esitetty ratkaisuja kaupan selvityksessa esiin nostettuihin
Uuden Porvoontien ympariston kehittamistarpeisiin.

Kaavassa ei ole esitetty jalankulun ja pyorailyn edellytysten turvaamista,
eivatka asemakaavaehdotuksen yksityiskohtaiset ratkaisut edista
kestavien kulkumuotojen kayttoa. Kaavaselostuksesta ei kay mydskaan
ilmi jalankulun ja pyorailyn laajempi verkosto Séderkullassa, johon tamakin
hankealue liittyy. Kaupan selvityksessa on annettu hyvia vinkkeja naiden
seikkojen huomioon ottamiseen asemakaavoituksessa: Esim. tontilla ja
pysakointialueella kulku suunnitellaan jalankulkua priorisoiden, kavelyn ja
pyorailyn yhteydet katuverkolta ja joukkoliikenteen pysakeilta tontille
suunnitellaan yhteisty6ssa eri toimijoiden kesken, ja varmistetaan, etta
pyorapysakadintia on riittavasti ja mahdollisimman lahelld sisdankayntia.

ELY-keskus katsoo edellda mainittu huomioon ottaen, etta kaava-aineistoa
tulee taydentda ja kaavaratkaisua edelleen kehittad, jotta voidaan arvioida
asemakaavan sisaltévaatimusten tayttymista.

Luonnonsuojelu

Kaavaselostuksen mukaan suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia
arvokkaita luonnonarvoja eika luonnonsuojelulain mukaisia

elidlajeja. Kaavaa varten ei ole laadittu luontoselvitysta ja epaselvaksi jaa,
mihin arvio perustuu. Asemakaavaa varten on tarpeen pyytaé vahintaan
luontolausunto asiantuntijalta.

Hulevedet
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Kaava-aineistossa on mukana hulevesisuunnitelma ja -selvitys, jossa on
suunniteltu perusteellisesti mm. hulevesien kasittelyd. Hulevesia koskevia
kaavamaarayksia tulee kuitenkin erityisesti Sipoonjoen laheisyydesta
johtuen tdsmentééa seuraavasti:

- Pysékainti- ja lastausalueiden hulevedet tulee kasitella
Oljynerotuksella tai niiden laatua parantavalla suodattavalla
menetelmalla ennen johtamista hulevesien viivytysrakenteisiin.

- Rakentamisen aikaisten tyémaavesien kasittelysta tulee maarata
velvoittavasti esimerkiksi seuraavasti: tydmaavedet on kasiteltava
kaava-alueella siten, ettei purkureitin ojiin ja Sipoonjokeen aiheudu
vedenlaatua heikentavia muutoksia kiintoaineesta, lietteesta tai
muista haitallisista aineista.
liImastovaikutukset

Kaavaselostuksessa on késitelty energia- ja ilmastovaikutuksia oman
otsikon alla. Tama on hyva asia. Uudenmaan maakunta tavoittelee
hiilineutraaliutta vuoteen 2030 mennessa. Vuoden 2030 jalkeen
paastdvahennystavoitteet kiristynevat edelleen. limastotavoitteiden
saavuttamiseksi jokaisessa kaavassa on tarpeen tutkia ratkaisut paastojen
minimoimiseksi.

Soderkullan palveluiden parantaminen vahentaa ylikunnallista
likkumistarvetta ja vahentaa nain jossain maarin liikkumisen paastoja.
Kaupan sijoittuminen keskusta-alueelle hyvien joukkoliikenne-, jalankulkuja
-pyoraily-yhteyksien varaan tukee myds huolellisesti ratkaistuna
iimastopaastojen nakokulmasta kestavan yhdyskunnan kehittymista. Nyt
kaavaratkaisuun ei kuitenkaan ole esitetty jalankulun ja pyorailyn reitteja,
vaan esimerkiksi koko kadun ja kaupparakennuksen vélinen alue on
osoitettu autonsailytyspaikan rakennusalaksi (a). Ratkaisu ei ole jalankulun
nakokulmasta houkutteleva. Kaavaratkaisua tulee viela tarkistaa kestavia
kulkumuotoja tukevaksi.

Kaavan merkittavin paastévahennyspotentiaali liittyy alueen kestavan
saavutettavuuden lisaksi maankayttomuodon muutokseen kasvullisesta
alueesta rakennetuksi, rakentamisen paastdihin seké kaavan
energiaratkaisuihin. Paastéjen vahentamiseksi on viela hyva arvioida
mahdollisuudet ohjata kaavamaarayksilla vahapaastdiseen rakentamiseen
ja energiaratkaisuihin (esim. aurinkoenergian hyédyntaminen). On my6s
hyva arvioida, voidaanko kasvullisen alueen menetysta hyvittda kaavassa.

My6s ilmastonmuutokseen sopeutuminen tulee ottaa huomioon kaikissa
kaavoissa. Nyt kyseessa olevassa kaavassa tama tarkoittaa ennen
kaikkea riittavaa hulevesien hallintaa, jota on kasitelty erikseen tassa
lausunnossa.

ELY-keskus katsoo, ettd kaavasta tulee jarjestad tyéneuvottelu ennen sen
hyvaksymiskasittelya.
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Vastine

Pidimme tydneuvottelun ennen hyvaksymisvaihetta ja kdavimme lapi lausunnossanne mainitsemia
asioita.

Ehdotusvaiheen ja tyoneuvottelun jalkeen kaavaselostuksen korjattiin kaavakartan mukaiset
merkinnat, myos selostuksessa oleva kaavaote korjattiin vastaamaan kaavakarttaa. Soderkullan
kaupanselvitys paivitettiin myos ehdotusvaiheen jalkeen ja tdman jalkeen myo6s vaikutusten
arviointiin tehtiin paivityksia. Kaupan laatua koskeva maarays myos lisattiin kaavakartalle.

Kaavaselostukseen paivitettiin myos vireilldolevien asemakaavojen tilannetta, kaavarungon
aikataulu, jalankulun seka pyo6railyn nykyinen seka suunniteltu verkosto.

Kaavaselostukseen lisattiin havainnekuva lilkennesuunnitelmasta, josta kdy paremmin ilmi, miten
kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen liikkuminen uudelle kaupanyksikolle on mahdollista toteuttaa.
Kaavamaarayksissa lisaksi maarattiin tekemdaan suora kulku linja-autopysakiltd kaupankortteliin.

Environ luontolausunto lisattiin myos kaavaselostuksen liitteisiin. Luontolausunnon mukaan alueelle
ei ole tiedossa erityisia luonnonarvoja tai luonnonsuojelulain mukaisia elidlajeja.

Hulevesimaarayksia tarkennettiin myos kaavaehdotuksen jalkeen.

Uuden Porvoontien ympariston kehittamistarpeisiin ei oteta tassa asemakaavassa viela kantaa. Tassa
kaavassa annetaan mahdollisuus maankayton kehittyessa muuntua Uuden Porvoontien kehityksen
suuntaan. Nykytilanteessa Uusi Porvoontie on tarkea tyohonkulkukatu, joten Uuden Porvoontien
joukkoliikennekadun suunnitelmat, jossa linja-autot pysahtyisivat suoraan kadulle eivat ole
kaytannollisia viela nykytilanteessa. Olemassa oleva linja-autopysakki kaupankorttelin paadyssa on
siis tarpeellinen. Tulevaisuudessa joukkoliikenteen kehittyessa ja kasvaessa seka yksityisautoilun
vahentyessa Uudelle Porvoontielle jaa hyvin tilaa kehittya joukkoliikennekadun suuntaan.
Joukkoliikenne pysakkeja ei silloin tarvita erikseen, vaan joukkoliikenne pysahtyy suoraan kadulle.
Olemassa olevat joukkoliikenne pysakit voivat talléin toimia autoilun pysakkeina tai istutusalueina.
Kun aika on talle kehitykselle kypsa, niin kaavaan ei tarvitse erikseen muutosta toteutukseen.

Muistutukset

Muistutus 1

Esittdisin muistutuksia eraisiin yksityiskohtiin "S31 Uuden Porvoontien kaupanyksikko" -
asemakaavaehdotuksessa:

1. Kaavaehdotus sijoittuu yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle. Ehdotuksessa esitetty
rakentaminen ei kuitenkaan luonteeltaan vastaa keskustamaista rakentamista kahdesta syysta:

- Ehdotuksen mukainen liikerakennus sijoittuisi yli 300 metrin paahan lahimmasta keskustamaisesta
asuinrakennuksesta Mantymaelld, lahes 400 metrin padahan Pahkinadlehdon vastaavasta ja yli 500
metrin padahan Séderkullan keskustan vastaavasta. Lahin liikerakennus olisi noin 300 metrin paassa
ehdotuksen mukaisesta rakennuksesta. Useiden satojen metrien etdisyydet olemassa olevan ja
uuden rakentamisen valilla eivat ole keskustamaiselle maankaytélle ominaisia.
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- Ehdotuksen mukaisen rakentamisen tehokkuus olisi 0,38. Tdma on varsin alhainen

tehokkuusluku keskustamaisen maankayton kannalta. Voimassa olevassa yleiskaavassa ei ole esitetty
tehokkuudelle vaatimuksia. Sibbesborgin osayleiskaavan ehdotuksessa (2020) on ehdotettu
kyseiselle korttelille ohjeellista tehokkuutta 0,7.

Voimassa olevassa yleiskaavassa ei ole asetettu vaatimuksia keskustaan soveltuville toiminnoille tai
keskustamaiselle rakentamiselle, joten kaavaehdotus ei sindnsa ole yleiskaavan vastainen. Ehdotettu
rakentaminen ei kuitenkaan nykyiselldan vaikuta tukeutuvan Séderkullan olemassaolevaan
taajamarakenteeseen. Nama huomiot alleviivaavat sita, etta Soderkullan keskustatoimintojen
aluetta tulisi mahdollisesti suunnitella suurempina kokonaisuuksina, jotta maankaytoélle
asetettujen tavoitteiden toteutumista voisi arvioida paremmin.

2. Lilkenteeseen liittyvat tekijat on mielestani otettu hyvin huomioon kaavaehdotuksessa.
Kaavaehdotuksessa on varattu riittavasti tilaa jalankulun yhteyksille katualueilla, ja myos
mahdolliselle myéhemmin toteutettavalle kiertoliittymalle on varattu tilaa.

Kaavaehdotuksen liitteessa "8. Liikenteen toimivuustarkastelu" sanotaan, etta
"liikenneturvallisuuden nakdkulmasta tulee pitkia suojatieylityksia aiheuttavia lisdkaistojen
toteutuksia arvioida erityisen tarkasti". Korostaisin asiaa ja ehdottaisin, etta lisdkaistoja ei edes tulisi
harkita kyseisen liittyman kohdalla jalankulkijoiden turvallisuuden takaamiseksi bussipysakkien ja
koulun laheisyydessa. Usean kaistan pituisella suojatiella on pitkadn ylitysetaisyyden lisdksi erityisena
riskind ns. giljotiini-ilmié. Tama huomio kuitenkin liittyy ehka lahemmin katusuunnitelmaan kuin
asemakaavaan.

3. Kaavaselostuksen luonnoksen kohdassa 5.4.3 ei ole otettu huomioon uusien katujen ja muun
kunnan kustantaman infrastruktuurin vaikutuksia kuntatalouteen. Uusista kaduista aiheutuu kunnalle
rakentamiskustannuksia seka jatkuvia kunnossapitokustannuksia. Kyseisessa tapauksessa vaikutukset
kuntatalouteen ovat vahaisida, mutta yleisesti ottaen nama kustannukset olisi tarkeda huomioida
maankayton suunnittelussa.

Vastine

531 Uuden Porvoontien kaupanyksikén asemakaava on kéynnistynyt yksityisen maanomistajan
aloitteesta, yksityisen omistamalle maa-alueelle. Sipoon kunta on tutkinut asemakaavan edellytyksid
ja tullut siihen lopputulokseen, ettd yksityisen aloitteesta kéynnistynyt kaavahanke on toteutettavissa
ja se tukee Sipoon kunnan strategiaa. Kaupanselvityksen mukaan Séderkullan keskustassa on tarvetta
erikoiskaupalle. Erikoiskauppa on omasta aloitteestaan tulossa Séderkullaan hyvéksi katsomaansa
sijaintiin. Tokmanni on luonteeltaan laajantavaranvalikoiman kauppa ja se sopii hyvin
keskustatoimintojen alueelle. Tokmannin korttelialueesta on mainitsemanne 300 metrié IGhimpddn
liikerakennukseen (S-market). Korttelien vdliin jdd kuitenkin Sipoon kunnan omistamaa maa-aluetta,
joten sen kaavoittaminen myéhemmin ei tuota ongelmia. Viliin jéévit alueet kaavoitetaan
mydhemmin ja niihin tavoitellaan kaavoittaa keskustarakentamista. Sibbesborgin kaavarunkoa
ollaan aloittamassa. Uusi kaupanyksikké sopii tulevaan Séderkullan keskustan rakenteeseen ja
parantaa koko Séderkullan palveluita, jotka ovat nykytilanteessa heikot.
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Asemakaava mahdollistaa myés muuta kaupan toimintoa, mikdli Tokmanni vetdytyisi hankkeesta.
Ehdotusvaiheen jdlkeen tilattiin konsultilta pdivitetty kaupanselvitys Séderkullaan ja siiné on kdsitelty
vaikutusten arviointia tarkemmin. Tuore selvitys I6ytyy kaavaselostuksen liitteistd.

Sibbesborgin osayleiskaavan ehdotus on ollut poliittisessa kdsittelyssé ja se palautettiin valmisteluun
liian suurien tehokkuuksien vuoksi. Sibbesborgin osayleiskaava muuttui luonteeltaan kaavarungonksi,
eli siitd ei ole tulossa oikeusvaikutteista osayleiskaavaa. Kaavarunko on valmistelussa ja siiné
esitetddn katuverkosto ja maankdytén tavoitteita strategisessa nékékulmassa. Sibbesborgin
osayleiskaavassa esitetty katuverkosto tullaan esittdmddn kaavarungossa samanlaisena, silld
katuverkoston osalta ei poliittisessa kdsittelyssé ndhty ongelmia Sibbesborgin osa-yleiskaavassa.

S 31 Uuden Porvoontien kaupankortteli toteuttaa Sipoon oikeusvaikutteista yleiskaavaa.
Asemakaavalla kaavoitetaan kaupallista toimintaa ja kauppa on keskustatoimintoihin soveltuvaa
toimintoa. Lisdksi S6derkullassa on pulaa kyseisestd toiminnasta, etenkin erikoiskaupan osalta.
Asemakaava liséié S6derkullan keskustan palveluita.

Kunnalla ei ole intressejé rakentaa liséikaistoja, joten pitkid suojatien ylityksid ei ole tulossa uuteen
risteykseen. Liikenneasiat ratkaistaan liikkennesuunnitelmissa. Asemakaavassa on varattu riittdvdsti
tilaa liikennesuunnittelua varten. Liikenneturvallisuus on yksi keskeisimpid liikennesuunnittelun
periaatteita.



