S$31 Uuden Porvoontien kaupankortteli asemakaavaehdotus / S 31 Forslag till detaljplan for en
handelsenhet vid Nya Borgavagen

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 16.03.2022 § 20

Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / planlaggare, Jani Ylimaki
jani.ylimaki(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Yksityisen maanomistajan kanssa on tehty kaavoituksen
kaynnistamissopimus (asianumero 6/2022). Kaavatyd on pantu vireille
17.2.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 17.2.2022
alkaen 18.3.2022 saakka.

Kaavatyon tavoitteet

Kaavatyd pohjautuu yksityisen maanomistajan kanssa joulukuussa 2021
tehtyyn kaavoituksen kaynnistamissopimukseen. Kaynnistdmissopimuksen
tarkoituksena on rakentaa uusi kaupanyksikkd suunnittelualueelle.
Kaupanyksikko lisaisi Soderkullan keskustan palveluita.

Sipoon kaupanselvityksen mukaan koko Séderkullan erikoiskaupan
mitoituksesta toteutuu vain noin 30 prosenttia ja Séderkullan keskustassa
erikoiskaupan maara on vahainen. Sdderkullan keskustassa on siis tarvetta
laajan tavaravalikoiman kaupalle.

Maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on
osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Suunnittelualueella on voimassa
Uuden Porvoontien kohdalla asemakaava T 7B, jossa Uuden Porvoontien
alue on varattu kaduksi.

Sipoon strategiassa (valtuusto 29.1.2018) on linjattu tavoitteita. Strategian
mukaisesti tavoitteena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600—
800 asukkaalla. Tavoitteena on, ettad kasvu lisaa kaupallisia palveluita,
kehittaa julkista liikennettd ja Sipoon seudullista merkitystd. Tama
asemakaava mahdollistaa kaupallisen palvelun kasvamisen.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytté- ja rakennuslain asettamien
asemakaavan sisaltovaatimusten mukaisesti (54 §) luoda edellytykset
terveelliselle, toimivalle ja viihtyisalle elinymparistolle, palveluiden
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavatyoéta on jatkettu laatimalla asemakaavaehdotus.

Kaavaehdotuksen rakenne

Kaava-alueelle kuljetaan Uudelta Porvoontielta uudelle asemakaavassa
syntyvalle kadulle, josta edelleen kuljetaan kortteliin 52. Kevyt liikenne
paasee kaava-alueelle Uuden Porvoontien yli suojateita pitkin. Uuden
Porvoontien linja-autopysakeiltd paasee kaava-alueelle helposti.

Suojaviheralue jattda suojavalin asuinalueen ja kaupan korttelin valiin.

Kaava mahdollistaa 3000 kerrosnelién kokoisen kaupanyksikon
toteuttamisen kortteliin 52. Kortteliin on mahdollista toteuttaa 95
autopaikkaa. Korttelin ulkorajat istutetaan kasvustolla. Ennen kaavan
hyvaksymista tulee maankayttosopimuksen olla hyvaksytty ja allekirjoitettu



Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

maaomistajan ja kunnan taholta. Maankayttdsopimuksessa sovitaan
kaavan toteutuksesta aiheutuvien kustannusten jaosta ja
maankayttdmaksusta jolla tata rahoitetaan.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus
Sipoo - Rakennusvalvonta
Sipoon Energia
[td-uudenmaan pelastuslaitos
HSL

Liitteet

Liite 1 Asemakaavaehdotuksen kaavakartta ja kaavamaaraykset
Liite 2 Asemakaavaehdotuksen selostus

Liite 3 Asemakaavaehdotuksen selostuksen liitteet

Liite 4 Havainnekuva

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattda ehdottaa kunnanhallitukselle asettaa S 31
Uuden Porvoontien kaupanyksikdn asemakaavaehdotuksen materiaalit
nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n j 1a maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Markanvandningsavdelningen beslutar att fér kommunstyrelsen foéresla att
materialet for férslaget till detaljplan fér en handelsenhet vid Nya
Borgavagen, S 31, laggs fram offentligt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen och att behdvliga utlatanden begars om planforslaget.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 28.03.2022 § 91

Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Forslag

Kunnanjohtaja / Kommundirektor Grannas Mikael

Kunnanhallitus paattaa asettaa S31 Uuden Porvoontien kaupanyksikon
asemakaavaehdotuksen materiaalit ndhtaville maankaytto- ja rakennuslain
65 §:n j 1a maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti seka
pyytaa tarvittavat lausunnot.

Kommunstyrelsen beslutar att materialet fér forslaget till detaljplan for en



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

handelsenhet vid Nya Borgavagen, S31, laggs fram offentligt i enlighet
med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings-
och byggférordningen och att behévliga utlatanden begars om
planforslaget.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 06.06.2022 § 205

82/10.02.03/2022

Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / planlaggare, Jani Ylimaki
jani.ylimaki(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Yksityisen maanomistajan kanssa on tehty kaavoituksen
kaynnistamissopimus (asianumero 6/2022). Kaavatyd on pantu vireille
17.2.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 17.2.2022
alkaen 18.3.2022 saakka. Kaavaehdotus asetettiin ndhtaville 7.4 —
6.5.2022 valiseksi ajaksi.

Kaavatyon tavoitteet

Kaavaty6 pohjautuu yksityisen maanomistajan kanssa joulukuussa 2021
tehtyyn kaavoituksen kaynnistamissopimukseen. Kaynnistamissopimuksen
tarkoituksena on rakentaa uusi kaupanyksikkd suunnittelualueelle.
Kaupanyksikkd lisaisi Séderkullan keskustan palveluita.

Sipoon kaupanselvityksen mukaan koko Séderkullan erikoiskaupan
mitoituksesta toteutuu vain noin 30 prosenttia ja Séderkullan keskustassa
erikoiskaupan maara on vahainen. Soderkullan keskustassa on siis tarvetta
laajan tavaravalikoiman kaupalle.

Maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on
osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Suunnittelualueella on voimassa
Uuden Porvoontien kohdalla asemakaava T 7B, jossa Uuden Porvoontien
alue on varattu kaduksi.

Sipoon strategiassa (valtuusto 29.1.2018) on linjattu tavoitteita. Strategian
mukaisesti tavoitteena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600—
800 asukkaalla. Tavoitteena on, etta kasvu lisda kaupallisia palveluita,
kehittaa julkista liikennetta ja Sipoon seudullista merkitysta. Tama
asemakaava mahdollistaa kaupallisen palvelun kasvattamisen.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytté- ja rakennuslain asettamien
asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaisesti (54 §) luoda edellytykset
terveelliselle, toimivalle ja viihtyisalle elinymparistolle, palveluiden
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.

Kaavoitusprosessin vaihe
Asemakaavan hyvaksyminen.

Kaavaehdotuksen rakenne
Kaava-alueelle kuljetaan Uudelta Porvoontieltd uudelle asemakaavassa
syntyvalle kadulle, josta edelleen kuljetaan kortteliin 52. Kevyt liikenne



paasee kaava-alueelle Uuden Porvoontien yli suojateita pitkin. Uuden
Porvoontien linja-autopysakeiltd paasee kaava-alueelle suoraan.

Suojaviheralue jattaa suojavalin asuinalueen ja kaupan korttelin valiin.

Kaava mahdollistaa 3000 kerrosnelion kokoisen kaupanyksikon
toteuttamisen kortteliin 52. Kortteliin on mahdollista toteuttaa yli 90
autopaikkaa. Korttelin ulkorajat istutetaan kasvustolla. Ennen kaavan
hyvaksymista valtuustossa, tulee maankayttésopimuksen olla hyvaksytty ja
allekirjoitettu maaomistajan ja kunnan taholta. Maankayttésopimuksessa
sovitaan kaavan toteutuksesta aiheutuvien kustannusten jaosta ja
maankayttdmaksusta, jolla tata rahoitetaan.

Kaavaehdotuksesta annettiin kolme lausuntoa ja yksi muistutus.
Lausunnoissa Sipoon energia muistutti mahdollisten johtosiirtojen
kustannuksien kuuluvan hankkeeseen ryhtyvalle. Sipoon energia myos
mainitsi kaukolampoéjohdon huomioimisesta suunnittelussa. Pelastuslaitos
mainitsi, etta kohteen kokonaissuunnittelussa on huomioitava tarvittaessa
sammutusjatevesisuunnitelma.

Sipoon rakennusvalvonta lausui EV-alueen johdoille varatuista alueista ja
pohti onko johdot olemassa olevia vai suunniteltuja. Istutettavan alueen
selkeyttdminen mainittiin myos lausunnossa. Rakennusvalvonta toivoi
vaihtoehtoja paikoitusalueen materiaaleihin. EV-alueen toteuttamisen
ajoitus seka hulevesien kasittelyn tilan riittavyys EV-alueella oli myos
rakennusvalvonnan pohdinnan kohteena.

ELY-keskuksen huolenaiheita oli kaupan laadun maarittaminen
kaavamaarayksiin, Séderkullan kaupallisen kokonaiskuvan tarkempi
avaaminen, Sdderkullan paikallinen kaupan selvittdminen, Uuden
Porvoontien ympariston kehittamisen mahdollistaminen, pyorailyn ja
kavelyn yhteyksien turvaaminen. ELY-keskus vaati myds tarkempaa
luontolausuntoa, tarkempaa hulevesimaarayksia seka ilmastovaikutusten
pohtimista ja kannustamista ilmastoystavalliseen rakentamiseen.

Ehdotusvaiheen jalkeen ELY-keskuksen kanssa pidettiin palaveri
kaavahankkeesta, jossa kaytiin 1api muutoksia, jotka tulivat lausuntojen
pohjilta.

Lausuntojen pohjalta kaavakarttaan paivitettiin
sammutusjatevesisuunnitelman vaatimus, lisattiin pyoérailyn pysakoinnin
alue ja maaraykset, jossa paaovi on sijoitettava pydrapysakdinnin
l&heisyyteen ja asetettiin pydrapaikoille vahimmaismaara, istutettava alue
piirrettiin jatkuvana rakennusvalvonnan toiveen mukaisesti, lisattiin
lisdvaihtoehto paikoitusalueen rakennusmateriaaleihin ja poistettiin EV-
alueelta maanalaisten johtojen merkinnat. Kaavamaarayksia tarkennettiin
myos jalankulku- seka pyoraily-ystavallisemmaksi ja sallittiin vinerkaton
rakentaminen seka aurinkopaneelien vapaa sijoittaminen katolle.
Kaavaselostusta myos tarkennettiin etenkin vaikutusten arvioinnin osalta ja
lisattiin kuva, josta nékyvat tulevien kavelyn ja pyorailyn katujen sijainnit.
Lausunnot ja muistutukset seka vastineet niihin ovat taman listatekstin
liitteena.

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Foérslag

Kunnanhallitus paattaa hyvaksya vastineet S 31 Uuden Porvoontien kau-
panyksikdn asemakaavasta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin seka
esittda asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi sen jalkeen, kun
kaava-aluetta koskevaan maankayttésopimukseen liittyva paatos on lain-



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

voimainen ja maankayttdsopimus on allekirjoitettu.

Kommunstyrelsen beslutar att godkdnna bemétandena av de utldtanden
och anmarkningar som inkommit om detaljplanen S 31 Handelskvarteret
vid Nya Borgavagen och lagger fram detaljplanen for godkdnnande av
kommunfullmaktige efter att beslutet som markanvandningsavtalet for
planomradet har vunnit laga kraft och markanvandningsavtalet har
undertecknats.

Esittelijd muutti ehdotustaan siten, ettd paatdésehdotuksen loppuosa
poistettiin.

Foredraganden andrade sitt forslag sa att slutdelen av beslutsférslaget
avlagsnades.

Kunnanhallitus paatti hyvaksya vastineet S 31 Uuden Porvoontien kau-
panyksikdn asemakaavasta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin seka
esittdd asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kommunstyrelsen beslutade godkdnna bemdotandena av de utlatanden och
anmarkningar som inkommit om detaljplanen S 31 Handelskvarteret vid
Nya Borgavagen och lagga fram detaljplanen for godkannande av
kommunfullmaktige.



