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Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Aino Kuusimaki,
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Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Alueelle on laadittu kaavoituksen tueksi viitesuunnitelma (Serum Arkkitehdit Oy).
Tyo laadittiin osana Sibbesborgin osayleiskaavatyota havainnollistamaan,
millaista asuinympadristda kaava-alueella voisi tulevaisuudessa olla.
Viitesuunnitelma on ensimmainen padnavaus tulevan asuinalueen suunnitteluun.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin ndhtaville 17.1.2019.

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavatyota on jatkettu laatimalla asemakaavaluonnos MRL.n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi. Tassa kaavahankkeessa kaavaluonnoksen
muodostaa viitesuunnitelma ja kaavaselostus. Suunnitelma on aivan alustava ja
kuvaa suunnittelun tavoitetasoa, ja se tulee kehittymaan vuorovaikutuksen ja
suunnittelun edetessa.

Kaavatyon tavoitteet ja lahtokohdat

Soderkullan kartanon suunnittelualue kasittda 16,3 hehtaarin kokoisen alueen
Séderkullantien ja Sipoonjoen vilissa. Kaava-alue sijaitsee Soderkullan taajama-
alueen luoteisreunassa, alle 1 km p&dassa Séderkullan keskustasta. Pohjoisessa
alue rajautuu Hansaksen pientaloasutukseen ja idassa Soderkullan kartanoon.
Kaava-alue kuuluu osin valtakunnallisesti arvokkaaseen Sipoonjoen maisema-
alueeseen. Kaava-alueen eteldpuolella virtaa merta kohti Sipoonjoki, joka on
taimenkantansa vuoksi myos Natura 2000 -kohde. Asemakaava koskee osia
kiinteistoista 753-419-0004-1604, 753-419-0004-1270 sekd 753-895-0002-0011.

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2018-2021.

Asemakaavan tarkoitus on luoda edellytykset uuden merellisen asuinalueen
rakentamiselle. Tavoitteena on mahdollistaa pikkukaupunkimainen ja
pientalovaltainen alue, jota reunustaa Soderkullantien reunassa
kerrostalopainotteiset korttelit. Alue sijaitsee virkistyksen kannalta erinomaisella
paikalla Sipoonjoen ja Soderkullan pohjoisosien ulkoilumaastojen vialissa. Alue
tukeutuu Soderkullan palveluihin.

Suunnittelualueeseen kuuluu n. kilometrin pituinen osuus Soderkullantiet3, joka
voidaan kaavan myota muuttaa kaduksi. Toteutuessaan kaava-alue muodostaa
pohjoisen sisddnkdynnin Soderkullan taajama-alueelle yhdessd Hansaksen alueen
kanssa.

Kaava-alueelle suunnitellaan pientalovaltaista asuinaluetta, jota reunustaa
Soéderkullantien varressa kerrostalopainotteiset asuinkorttelit. Suunnitelma
mahdollistaa alustavasti koteja 700—900 asukkaalle. Kerrostaloja on
suunnitelmassa kymmenkunta ja omakotitontteja 50—80. Kaava-alue on ldhes
taysin Sipoon kunnan omistamaa maata.

Asemakaavaluonnos pitda sisalladn suunnittelualueelle tehdyn viitesuunnitelman.



Viitesuunnitelma on Sipoon kunnan tilaama ja Serum Arkkitehtien vuonna 2015
laatima ja 2018 paivittama. Suunnitelma on alustava hahmotelma alueen
mahdollisesta tulevasta maankaytosta. Asemakaavaluonnosta muokataan
luonnosvaiheen palautteen, tehtdvien selvitysten perusteella seka suunnittelun
tarkentuessa.

Suunnittelualue on Séderkullantieltad Sipoonjoelle viettavaa jokilaaksoa, jonka
lansiosassa alueen halkaisee Séderkullantien ali joelle virtaava puro, ja itdosassa
sijaitsee metsdinen kukkula. Rinteen alapuolella on peltoa. Alue on osittain
kaava-rajauksen sisalle kuuluvaa vanhaa navettaa ja siihen liittyvaa kanalaa
lukuun ottamatta rakentamatonta. Kaava-alueella on rikas historia, ja alueella on
toiminut 1880-1950-luvuilla tiilitehdas seka tiiliruukki. Alueella on hieno
pulkkamaki, taimimyymala sekd matonpesupaikka.

Erityistd huomiota kaavasuunnittelussa kiinnitetddn hulevesien hallintaan,
herkkaan ja arvokkaaseen maisemaan seka etenkin vesille suuntautuvan
virkistystoiminnan mahdollistamiseen. Kaava-alueella tunnetaan kaksi kohdetta,
joilla on pilaantuneita maa-aineksia. Nama tutkitaan kaavaehdotusvaiheessa,
samoin kuin alueen rakennettavuus. Alueen luontoselvitys on valmistunut.
Kaavaehdotusvaiheessa laaditaan vield liikenneselvitys, hulevesiselvitys seka
historiallisen ajan tarkkuusinventointi.

Kaavaluonnosmateriaali

Alueen talotypologia on monipuolista, ja talomassat laskevat seka korkeudeltaan
etta korkeusasemiltaan kohti jokea. Sisdiset viheralueet ovat paikallisia maiseman
kohokohtia: alueen lansiosan halkaiseva puro seka itdosan kalliokukkula.
Soéderkullantien varressa rakennukset ovat noin nelikerroksista
kerrostalorakentamista ja jokea kohti rakennukset madaltuvat noin 1,5- ja 2-
kerroksisiksi omakotitaloiksi ja kytketyiksi pientaloiksi.

Sipoonjoki, peltoaukea ja rantaniitty muodostavat uuden asuinalueen keskeisen
virkistysympariston ja maisematilan, johon avautuu katujen suuntaisia nakymia
rakenteen sisdosista saakka. Korkeuserojen ansiosta Soderkullantielta on
nakymayhteys laaksoon lantisimman kokoojakadun risteyksesta. Puropainannetta
kehitetdan viihtyisdna vesiaiheena, ja rantaan on tarkoitus mahdollistaa
venepaikkoja.

Séderkullantien varren rakennukset synnyttdvat alueelle kaupunkimaisen
luonteen ja suojaavat taaempaa pientaloasutusta liikenteen melulta. Pohjois-
eteldsuuntainen puronuoma muodostaa hyvan paikan “omarantaisille”
townhouse-tyyppisille tai muunlaisille yhtiomuotoisille yhteenkytketyille
pientaloille. Omatonttiset, suhteellisen kompaktit pientalot voidaan sijoittaa
katujen reunoille muodostamaan tiivista pikkukaupunkimaista katutilaa.
Suurimmat pientalotontit sijaitsevat viitesuunnitelmassa Sipoonjoelle avautuvan
peltoaukean laidassa. Ratkaisussa optimoidaan rakennettavan kadun maaraa ja
hahmotellaan maisemallisesti ja saavutettavuudeltaan loistavalle paikalle
runsaasti erilaisia asuntoja vastaamaan Soderkullan tontti- ja asuntokysyntaan.

Lausunnonantajat
Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan lausunnot
ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Museovirasto

Porvoon museo — Itd-Uudenmaan maakuntamuseo
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma



Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Sibbo Hembygdsforening rf

Rosk’n Roll

Eteld-Suomen Energia/Keravan Energia Oy
Fingrid Oyj

Porvoon kaupunki, terveydensuojelu
Sipoon Yrittajat ry

Sipoon omakotiyhdistys ry

Sipoon rakennusperinne ry

Sipoon luonnonsuoijelijat

Kunnan sisdisille viranomaistahoille jarjestetaan kaavaluonnoksen
esittelytilaisuus, jonka yhteydessa tai jalkeen he voivat esittda lausuntonsa
kaavasta.

Liitteet / Bilagor
Liite 1/13. § MAAJAOS: Viitesuunnitelma
Liite 2/13. § MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa asettaa Soderkullan kartanon asuinalueen, kaava S20,
asemakaavaluonnoksen nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti sekd pyytaa tarvittavat
lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektérens forslag

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram planutkastet fér Séderkulla gard
bostadsomrade, plan S20, i enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen
och 30 § i markanvandnings- och byggforordningen samt begédra nédvandiga
utlatanden.

Paatos
Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Markanvandningssektionen godkdnde enhalligt foredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.06.2022 § 64
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Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planldggare Niina Tiittanen,
niina.tiittanen(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 25.2.2019. Hanke on
kdaynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2018-2021 perusteella.

Ensimmainen kaavaluonnos on ollut nahtavilla 25.2.-27.3.2019.
Luonnoksessa alueelle esitettiin suhteellisen tiivista, pientalo- ja



kerrostalopainotteista rakentamista n. 700900 uudelle asukkaalle.
Suunnittelualueen laajuus oli talléin n. 16 hehtaaria, josta valtaosa
rakentamiselle osoitettua. Rakentamista oli osoitettu nyt pdivitetyn
kaavaluonnoksen alueen liséksi mm. Sipoonjoen ranta-alueelle seka
Séderkullan kartanon laheisyyteen.

Luonnoksesta saapui yhteensa 11 lausuntoa ja 6 mielipidettd, jotka
esitetdan vastineraportissa (kaavaselostuksen liite 2). Eniten palautteissa
esiintyneita seikkoja olivat metsan, jokimaiseman ja peltoalueen
sadstaminen seka kerrostalorakentamisen sopimattomuus alueelle.
Kartanon laheisyyteen eika kartanon ja Séderkullantien valiselle alueelle
toivottu uutta rakentamista.

Luonnoksesta saatu palaute on alueelta tehtyjen selvitysten lisdksi otettu
suunnittelun uudeksi lahtékohdaksi.

Kaavatyon tavoitteet

Asemakaavan tarkoitus on luoda edellytykset uuden pientaloalueen
rakentamiselle. Tavoitteena on mahdollistaa pientalovaltainen alue, joka
koostuu 28 omakotitontista ja jota reunustaa Séderkullantien reunassa
kaksi asuinpientalojen korttelia. Alue sijaitsee virkistyksen kannalta
erinomaisella paikalla Sipoonjoen ja Soderkullan pohjoisosien
ulkoilumaastojen valissa. Alue tukeutuu Séderkullan palveluihin. Alueen ja
ympadriston kulttuurihistorialliset ja maisemalliset arvot ovat hienoja
identiteettitekijoita, mutta luovat myos edellytyksia alueen suunnittelulle.
Lisaksi meren laheisyys luo suunnittelualueelle merkittavaa potentiaalia.
Alueen lahiymparistdssa on myds hienoja virkistyskohteita, joihin johtavat
luontevat yhteydet otetaan kaavassa huomioon.

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavasta on laadittu paivitetty asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n
mukaisen vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaluonnoksen rakenne

Asemakaavan uutena lahtokohtana toimii alueelta laaditut selvitykset seka
ensimmaisesta kaavaluonnoksesta saatu palaute. Selvitysten ja
kaavapalautteen perusteella rakennettaviin alueisiin on tehty merkittavia
muutoksia, jotta arvokkaita alueita on voitu sdastaa. Niin rakentamisen
maaraa kuin suunnittelualueen kokoa on pienennetty, jotta kaava
toteutuessaan soveltuu ymparisto6nsa. Suunnittelualue on muuttunut
pientalopainotteiseksi aiemmasta tiiviista, pikkukaupunkimaisesta
alueesta kerrostaloineen ja liiketiloineen.

Suunnitteluperiaatteena on luoda viihtyisa asuinalue. Tama saavutetaan
mm. sijoittamalla rakennuksen sivu kiinni katuun, jolloin kaikille tonteille
muodostuu iso, vapaa piha-alue. Vaihtelevasti pihoja tai katualueita
reunustaa piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa asukkaiden
mieltymysten mukaan erilaisia tiloja.

Sipoonjoen ranta-alue jaa ensimmaisesta kaavaluonnoksesta poiketen
rakentamattomaksi.



Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag

Suunnittelualueen laajuus on noin 13,2 hehtaaria. Rakennusoikeutta on
osoitettu suunnittelualueelle alustavasti 8133 k-m?, joista 6077 k-m? AO-
kortteleihin ja 2056 k-m? AP-kortteleihin. Alueella ei ole ennestadan
rakennuskantaa. Laajat, rakentamattomaksi jaavat virkistys- ja peltoalueet
huomioiden aluetehokkuus on e? = 0,05. Rakentamiselle osoitettua
maapinta-alaa on noin 3 ha. Erilaisia viher- ja peltoalueita on noin 6,8 ha,
eli yli puolet kaava-alueen pinta-alasta. S6derkullantietd muuttuu kaduksi
n. 820 m matkalta yhteensa 2,6 ha. Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan
asuntoja noin 150-200 asukkaalle.

Asuinpientalojen korttelialueita on suunnittelualueella kaksi kappaletta, ja
ne sijoittuvat Soderkullantien laheisyyteen. Ne muodostavat yhdessa
pihajarjestelyiden kanssa tiivista ja rajaavaa taajamaymparistoa kadun
varteen. Erillispientalojen korttelialueilla asemakaava mahdollistaa
yksiasuntoisten erillispientalojen rakentamisen. Kaavalla muodostetaan
yhteensa 28 kappaletta pientalotontteja.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

e Uudenmaan ELY-keskus

e Uudenmaan liitto

e Helsingin seudun likkenne kuntayhtyma (HSL)

e Vaylavirasto

e |td-Uudenmaan pelastuslaitos

e Porvoon museo

o Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

e Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

e Porvoon kaupungin terveydensuojelu

e Rosk'n Roll Oy Ab

e Sipoon rakennusperinne ry

e Sibbo hembygdsforening rf

e Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat rf

e Sipoon Omakotiyhdistys ry

e Sibbo lokalavdelning av Nylands svenska producentférbund

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetaan kaavaluonnoksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittdaa lausuntonsa kaavasta.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa asettaa Sdderkullan kartanon asemakaavan,
kaava S20, valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan
aineiston) nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytté- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Markanvandningssektionen beslutar l1dgga fram beredningsmaterialet
(planutkast med gallande material) for Detaljplan for Séderkulla gard
bostadsomrade, plan S20, i enlighet med markanvandnings- och
bygglagens 62 § och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt
begéara nédvandiga utlatanden.



Kasittely / Behandling

Paatds / Beslut Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisilla
korjauksilla.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med tekniska korrigeringar.



