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Viite: S20 Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, ehdotus

Sipoon kunnan rakennusvalvontaviranomaisen lausunto koskien
Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaavaehdotusta

Rakennus- ja ympadristovaliokunta on tutustunut S20 Soderkullan kartanon
asuinalueen asemakaavaehdotukseen ja toteaa siita kunnan rakennusvalvonta-
viranomaisena lausuntonaan seuraavaa:

Rakennusvalvontaviranomaisen lausunto

$20 Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, ehdotus
KAAVAKARTTA

Kaavakartan yleisilme on selkea ja padosin riittavasti 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 pddsemaan kaavassa tavoitel-
tuun lopputulokseen.

Myrstenintien eteldpuolella 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 kadytettava katualuetta ja osin myds rakennettavan rakennuksen
maanalaiset osat sijoittuisivat katualueen puolelle. Tasta syysta rakennusval-
vonta esittad, etta Myrstenintien etelapuolelle osoitetaan rakentaminen myos
vastaavanlaiselle etdisyydelle katualueen reunasta. Suunnittelijaa ja rakennusval-
vontaa auttaisi myos etdisyystieto rakennusalan rajasta katualueen reunaan.

Sitova kerrosluku ja rakennuksen sovittaminen rinteisille tonteille ei kaavakar-
talla ole aina johdonmukaisesti toteutettavissa (erityisesti Myrstenintien varren
tontit).
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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 kayttoonottokatselmukseen mennessa. Muussa
tapauksessa kiinteistokohtainen jatehuolto on sallittava.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamaarayksen mukaan “Kaava-alue on osa valtakunnallisesti merkittavaa ra-
kennettua kulttuuriymparistda (Sibbesborgin keskiaikainen linnasaari ja Sipoon-
jokilaakson viljelymaisema). Alueen kdaytdn suunnittelussa ja rakentamisessa tu-
lee turvata alueen ympariston kokonaisuuden, historiallisen rakennuskannan ja
ympadristokuvallisen aseman arvot.” Kaavamaardyksen sisallésta huolehditaan
padasiallisesti kaavaratkaisulla ja sita taydentavalla rakennustapaohjeella. Voi-
daanko tulkita niin, etta taman kaavamaarayksen pohjalta alueelle tuleva suun-
nittelutehtava on Ymparistoministerion ohjeistuksen mukainen vaativa suunnit-
telutehtava, mika asettaa suunnittelijoiden kelpoisuuden arvioimiselle tavan-
omaista vaativammat kriteerit?

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

Sulfidisaviesiintymien ja mahdollisten pilaantuneiden maiden selvittdminen ja
huomioon ottaminen ennen rakentamisen aloittamista on jokaiselle yksittaiselle
tontinomistajalle tydlas 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
selvitysta, mika varmistaa terveydellisen haitattomuuden.

Vaaditun hulevesisuunnitelman laatimiseksi tulee laatia selkea ohjeistus. Ohjeis-
tus seka hulevesien alueellinen reititys ja mitoitukset tulee laatia yhteisty6ssa
katu- ja viheryksikon kanssa. Rakennusvalvonta tulee rakennuslupavaiheessa
pyytamaan suunnitelmista lausunnot kunnan hulevesiasiantuntijalta.

Kaavamaarayksella edellytetdaan piha-, leikki- ja oleskelualueiden osalta, etta nii-
den sijoitus tulee alueella olla sellainen, ettei pdivaajan keskidaanitaso (LAeq) 55
dB eika ybajan keskidanitaso (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”.
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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
tonttialueille? Lisaksi autot tulee kirjausten mukaan sijoittaa tontilla joko autotal-
liin tai autokatokseen: eiko sallita autojen sijoittamista pihalle ilman rakennelmaa
tai rakennusta?

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

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

Myrstenintien alueella edellytetadn rakennuksen rakentamista kiinni rakennus-
alan rajaan kadun puolella - ilmeisesti ndain 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- ettd talousrakennus? Hyvaksytaanko vain vahaisen ra-
kennusosan osalta?
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