N65 Metsarinteen asemakaava ja asemakaavan muutos

Maankayttojaosto 08.06.2022 § 65

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

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavatyd on pantu vireille 28.4.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on ollut nahtavilla 28.4.2022 alkaen 27.5.2022 saakka. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta annettiin nelja mielipidetta.

Yhdessa mielipiteessa kritisoidaan Nikkilan radan takia tarvittavien 10 000
asukkaan perustein tehokasta rakentamista. Vastineessa avattiin kaavan
tulevaa tehokkuusluokkaa ja korostettiin, ettd Metsarinne ei ole
tehokkuusluvultaan suuri asemakaava, vaan kyseessa on pientalovaltainen
asemakaava. Toisessa mielipiteessa toivottiin, ettei Martinkylantieta
muuteta ahtaammaksi, jotta puimurilla ajo onnistuu jatkossakin.
Vastineessa kerrottiin, ettei kunnalla ole mitdan intresseja alkaa kaventaa
Martinkylantietd. Yhdessa mielipiteessa kyseltiin kaavan muutoksista
Livalin kohdalla. Vastineessa kerrottiin, ettd Martinkylantie muuttuu
katualueeksi Livalin kohdalta. Yhdessa mielipiteessa huomautettiin
asemakaava-aineistojen linkkien toimimattomuudesta, ongelma saatiin
korjattua ennen virallisen nahtavilldolon alkamista. Mielipiteiden sisaltd
integroitiin kaavaselostukseen osallisten tavoitteisiin.

Kaavatyon tavoitteet

Suunnittelualue on maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitty
taajamatoimintojen alueeksi ja osa suunnittelualueesta on merkitty
pohjavesialueeseen kuuluvaksi. Suunnittelualueella on voimassa N27
asemakaava Martinkylantien kohdalla. Asemakaavassa Martinkylantie on
merkitty yleiseksi tieksi suoja- ja nakemaalueineen. Asemakaava on
hyvaksytty 9.1.1996.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena Asemakaavatyon tarkoituksena on
mahdollistaa pientalojen ja rivitalojen tai kytkettyjen talojen

rakentaminen Nikkilan keskustan laheisyyteen ja tutkia liikenneaseman
rakentamismahdollisuutta suunnittelualueelle-. Sipoon strategiassa
(valtuusto 29.1.2018) on linjattu tavoitteita. Strategian mukaisesti
tavoitteena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600—-800
asukkaalla. Yksi kunnan keskeisimpia tavoitteita onhenkildjunaliikenteen
kaynnistaminen Kerava—Nikkila-valilla mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa, ja tdman tiimoilta Nikkilda—Talma-kasvuvydhykkeen kehityksen
vauhdittaminen. Nikkilan alueen kehittdminen on keskeisella sijalla yhdessa
Talman kehityksen kanssa tavoitellun henkildjunaliikenteen saamiseksi
rataosuudelle.

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

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavaty6ta on jatkettu laatimalla asemakaavaluonnos osallistumis- ja
arviointisuunnitelman pohjalta.



Kaavaluonnoksen rakenne

Suunnittelualueen pohjoisosaan kortteleihin 3065, 3066 ja 6067 paasee
kulkemaan kaavassa varattua katua pitkin, joka liittyy Martinkylantiehen.
Kortteleihin paasee myos suunnittelualueen etelapuolelta polkupyéran ja
jalankulkuun tarkoitettuja reitteja ja virkistysalueen ulkoilureitteja pitkin.
Kortteliin 3064 itdosaan liitytddn Martinkylantielta ja korttelin lansiosaan
paasee kaavassa syntyvaa uutta katua ja pp/t vaylaa pitkin.
Suunnittelualueen etelaosaan kortteleihin 3060, 3061 ja 3062 paasee
kulkemaan olemassa olevaa Metsanrinnetta pitkin. Kortteliin 3059
kortteliin kulku tapahtuu suoraan Nikkilantielta.

Linja-autopysakiltéd paasee suoraan suunnittelualueelle jalankulun seka
pyorailyn reitteja

seka ulkoilureitteja pitkin. Jalankulku ja pyoraily onnistuu suunnittelualueen
verkostossa

sujuvasti.

Korttelin 3059 pinta-ala on noin 6340 m2 ja rakennusoikeus noin 800 k-m2.
Kortteli on tarkoitettu likenneaseman rakentamiseen. Kortteliin saa
rakentaa myods pesuhalleja.

Korttelin 3060 pinta-ala on noin 12201 m2 ja rakennusoikeus noin 1250 k-
m2. Kortteli on tarkoitettu asuinpientalojen rakentamiseen.

Korttelin 3061 pinta-ala on noin 9380 m2 ja rakennusoikeus on 1211 k-m2.
Kortteli on tarkoitettu asuinpientalojen rakentamiseen.

Korttelin 3062 pinta-ala on noin 4620 m2 ja rakennusoikeus noin 1090 k-
m2. Kortteli on tarkoitettu asuinpientalojen tai rivitalojen ja muiden kytketty-
jen talojen rakentamiseen.

Korttelin 3064 pinta-ala on noin 11622 m2 ja rakennusoikeus noin 3800 k-
m2. Kortteli on tarkoitettu asuinpientalojen tai rivitalojen ja muiden kytketty-
jen talojen rakentamiseen.

Korttelin 3065 pinta-ala on noin 3940 m2 ja rakennusoikeus noin 1100 k-
m2. Kortteli on tarkoitettu asuinpientalojen tai rivitalojen ja muiden kytketty-
jen talojen rakentamiseen.

Korttelin 3066 pinta-ala on noin 9347 m2 ja rakennusoikeus noin 2804 k-
m2. Kortteli on tarkoitettu asuinpientalojen rakentamiseen.

Korttelin 3067 pinta-ala on noin 10652 m2 ja rakennusoikeus noin 1 750 k-
m2. Kortteli on tarkoitettu asuinpientalojen rakentamiseen.

Kaavamuutosalueen laajuus on noin 12,84 ha. Asemakaavalla muodostuu
rakennusoikeutta yhteensa 13 805 kerrosneliota, josta 800 k-m2
kylmaaseman kayttdon ja loput asumiseen.

Suunnittelualueelle asemakaavan seurauksena toteutuu uusia asuntoja
noin 60 kappaletta, eli asuntoja riittda noin 120 -150 asukkaalle.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

° Uudenmaan ELY-keskus



Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Paatos

° Porvoon museo Ita-Uudenmaan maakuntamuseo
(arkeologiset asiat)

° Porvoon museo Ita-Uudenmaan maakuntamuseo
(rakennusperintd)

° Sipoo — rakennusvalvonta

° HSL

° KUVES

Liitteet

Liite 1 Kaavakartta

Liite 2 Kaavaselostus

Liite 3 Kaavaselostuksen liitteet

Liite 4 Havainnekuva

Kehitysjohtaja Siren Pirjo

Maankayttéjaosto paattaa asettaa asemakaavan valmisteluaineiston
nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisella
korjauksella.

Maankayttojaosto 07.06.2023 § 73

Valmistelija: Kaavoittaja Antti Kuusiniemi, antti.kuusiniemi@sipoo.fi
Asemakaavan valmistelu

Metsarinteen luonnos oli nahtavilla 23.6.—26.8.2022. Nahtavilldoloaikana
saapui yhteensa 9 lausuntoa tai mielipidettd, jotka on kirjattu (osittain
tiivistettyna) asemakaavaselostukseen.

Kaavasta on laadittu asemakaavaehdotus MRL:n 65 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Nahtavillaolon jalkeen on mm. jatkettu asemakaavan ilmastovaikutusten
arviointia, tarkasteltu kaavan vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistoén
seka teetetty liikenne- ja meluselvitykset seka hulevesiselvitys.
Lausuntojen, selvitysten ja kunnan sisaisten sek& maanomistajien kanssa
kaytyjen neuvottelujen myota ehdotusvaiheeseen on tehty useita
muutoksia, joista merkittavimmat:

o EV-aluetta on merkittavasti laajennettu kaavan eteldosassa ja
vastaavasti huoltoaseman korttelialuetta LH-1 on pienennetty.
Muutoksella pyritdan varmistamaan alueen laheisyydessa
sijaitsevan pohjavesialueen laadun muuttumattomuus.

e Liityntapysakointialue ja sen laajennus on sisallytetty
asemakaavaan (kaavamuutos koskee asemakaavaa N 50).



o Kaava-alueesta on poistettu Metsarinne-katualueen vaatimaa
tilavarausta lukuun ottamatta kiinteistdjen 753-416-0016-0004, 753-
416-0028-0003, 753-416-0031-0005 ja 753-416-0031-0006 alueet
seka paaosin kiinteistén 753-416-0031-0004 etelainen palsta.

e Yksityisomisteisten kiinteistdjen 753-416-0038-0001, 753-416-
0038-0002, 753-416-0023-0001, 753-416-0023-0002 ja 753-416-
0023-0003 alueelle on osoitettu rivitalorakentamista tehokkuudella
e=0,40. Alueen maanomistajien kanssa on kaynnistetty neuvottelu
maankayttésopimuksen laatimiseksi.

e Martinkylantiehen rajautuvien AOR-korttelien ratkaisua on muutettu
siten, ettd tonteille muodostuu kytketyistd asuinrakennuksista
muodostuva tiivis kokonaisuus. My6s tonttien sisapihoille on
osoitettu rakennusoikeutta. Korttelien tehokkuus on e=0,35.

o Martinkylantielle on osoitettu kaksi uutta pihakatua, jotka palvelevat
l&heisia kortteleita. Eteldisemman liittyman kautta on
jarjestettavissa jalakulkuyhteys rinteen laella oleville AO- ja AP-
korttelialueille.

¢ Alueen tonttien ja rakennusten sijoittelua on tutkittu tarkemmin mm.
energiandkulmasta.

¢ Alueen kokonaisrakennusoikeus on kasvanut kaavaluonnokseen
verraten noin 1 300 k-m2.

Asemakaavan rakenne

Metsarinteen asemakaava sijoittuu Nikkilan lansipuolen olemassa olevan
yhdyskuntarakenteen jatkeeksi ja tdydentaa osittain jo rakennettua
ymparistdd. Asemakaava muodostuu asuinkortteleista, yleisesta alueista
(puistot ja kadut), liityntapysakointialueesta seka suojaviheralueesta ja
liikenneaseman korttelista.

Asemakaavatyon tavoitteina on mahdollistaa pien- ja rivitalojen
rakentuminen nykyista taajamarakennetta jatkaen seka kehittaa
maisemallisesti laadukasta elinymparistéa hyvien joukkoliikenneyhteyksien
varrelle. Lisaksi likenneaseman aluevaraus mahdollistaa
huoltoasemapalvelujen sijoittumisen liikenteellisesti perusteltuun sijaintiin
olemassa olevan taajamarakenteen reuna-alueelle, likennemaarallisesti
merkittdvan Nikkilantien varrelle. Liikkenneasemavarauksen taustalla on
lisksi tarve siirtdd Nikkilan pohjavesialueella, noin 140 m etaisyydella
Sipoonjoen Natura-alueesta sijaitseva nykyinen liikkenneasemakortteli
riittdvan etaisyyden paahan merkittadvasta luonnonymparistosta.

Kaava mahdollistaa asuinpientalojen toteuttamisen kortteleihin 13059,
13063-13065 seka erillispientalojen, rivitalojen tai muiden kytkettyjen
talojen toteuttamisen kortteleihin 13059-13062. Asemakaavalla
muodostuu yhteensa noin 14 000 k-m2 rakennusoikeutta, jos
asuinpientaloja (AO ja AP) noin 5 750 k-m2 ja kytkettyja tai rivitaloja noin

8 350 k-m2. Asemakaava mahdollistaa asunnot noin 120-180 uudelle
asukkaalle. Liséksi asemakaava mahdollistaa likenneaseman sijoittamisen
kortteliin 13058 (rakennusoikeutta 800 k-m2).

Ehdotusvaiheen yhteydessa on laadittu alueelle sitova rakennustapaohje,
jolla varmistetaan uuden alueen soveltuminen ymparistdonsa.



Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Paatos

Liitteet

Rakennustapaohjeessa ohjataan muun muassa rakennusten sijoittelua,
julkisivun toteuttamista seka pihan jarjestymista. Rakennustapaohje
taydentad myds mm. kaavan pohjavesi- ja hulevesimaarayksia.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
Vaylavirasto

Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Porvoon museo

Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma
Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy
Rosk'n Roll Oy Ab

Sipoon luonnonsuoijelijat

Sipoon Omakotiyhdistys ry

Liitteet

Liite 1 Kaavakartta

Liite 2 Kaavaselostus

Liite 3 Kaavaselostuksen liitteet
Liite 4 Havainnekuva

Liite 5 Rakennustapaohje

Kaavoituspaallikkd Lyytinen Jarkko

Maankayttéjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta se asettaa N65
Metsarinteen asemakaavan aineiston (sis. kaavaehdotus ja sitéa koskevan
aineiston) nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n ja maankaytt6- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kunnanhallitus 12.06.2023 § 224

Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Kunnanjohtaja Grannas Mikael

Kunnanhallitus paattaa asettaa N65 Metsarinteen asemakaavan aineiston
(sis. kaavaehdotus ja sitd koskevan aineiston) nahtaville maankaytté- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.



Paatos Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Liitteet

Maankayttojaosto 29.11.2023 § 115

Valmistelija: Kaavoittaja Antti Kuusiniemi, antti.kuusiniemi@sipoo.fi
Asemakaavan valmistelu

Metséarinteen asemakaavaehdotus oli nahtavilla 22.6.—25.8.2023.
Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot seuraavilta tahoilta: Uudenmaan
ELY-keskus, Uudenmaan liitto, Helsingin seudun liikenne (HSL),
Vaylavirasto, Sipoon Vesi -liikelaitos, Keski-Uudenmaan Vesi
Kuntayhtyma, Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, Porvoon museo,
Sipoon/Keravan Energia Oy, Rosk'n Roll Oy Ab, Suomen
Luonnonsuoijeluliitto (Sipoo), Sipoon rakennusperinne ry, Sipoon
Omakotiyhdistys ry, Sibbo hembygdsférening r.f., Porvoon
ymparistoterveydenhuolto, Sipoon kunnan ymparistévalvonta seka Sipoon
kunnan rakennusvalvonta.

Nahtavilldoloaikana saapui yhteensa 7 lausuntoa ja 3 muistutusta.
Lausunnon antoivat Uudenmaan ELY-keskus, Helsingin seudun lilkenne
(HSL), Porvoon museo, Sipoon/Keravan Energia Oy, Porvoon
ymparistoterveydenhuolto, Sipoon kunnan ymparistévalvonta seka Sipoon
kunnan rakennusvalvonta. Lisédksi Uudenmaan liitto antoi asemakaavasta
kommentin. Kaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset seka
niihin annetut vastineet on koottu kaavaehdotuksen vastineraporttiin, joka
on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen, muistutusten ja maanomistajien
kuulemisten pohjalta on kaava-aineistoa tdydennetty ja laadittu lopullinen
hyvaksyttavaksi vietdva asemakaava-aineisto.

Hyvaksyttavaksi vietava asemakaava

Hyvaksyttavaksi vietavan asemakaavan asuinrakennusoikeudeksi
muodostuu noin 12 500 k-m2, eli noin 1500 k-m2 vahemman verrattuna
nahtavilla olleeseen kaavaehdotukseen. Muutoksen myota alueen
laskennalliseksi asukasmaaraksi tulee enimmilldan noin 250 asukasta.
Muutos koskee paaosin korttelin 13059 yksityisomistuksessa olevaa
itdosaa. Vahaisempana muutoksena korttelissa 13063 olevan
yksityisomisteisen AP-korttelinosan rakennusoikeus on jaettu kahdelle
erilliselle rakennusalalle, ja samalla rakennusoikeuden kokonaism&araa on
tarkistettu marginaalisesti alaspain. Viheralueita ja istutettavaksi /
luonnontilaisiksi tarkoitettuja alueita on myo6s hieman lisatty kaava-alueelle.
Lisaksi autosuojia koskevaa maaraysta on muutettu siten, etta AOR-
korttelien autosuojat on mahdollista toteuttaa kaavassa osoitetun
rakennusoikeuden lisaksi.

Kaava-aineistoon tehdyt muutokset tai korjaukset eivat edellyta kaava-
aineiston asettamista uudelleen nahtaville, koska ne ovat luonteeltaan
muutoksia, jotka eivat olennaisesti muuta kaavan kokonaisratkaisua
eivatka vaikuta siten yleiseen etuun. Myoskaan kaavan vaikutukset eivat
ole merkittavasti muuttuneet (esim. alueen liikkennetuotos ja
ymparistovaikutukset ovat arviolta vahaisissa maarin vahentyneet). Kaikki
yksityista etua koskevat muutokset on kayty lapi maaomistajien kanssa ja



heille on jarjestetty MRA 32 § mukainen erilliskuuleminen joko kokouksena
tai sdhkdpostitse.

Asemakaavan selostusta ja liitteitd on paivitetty paadosin em. muutosten
osalta. Lisaksi ilmastovaikutuksia on arvioitu laajemmin ja siihen liittyva
tausta-aineisto on lisatty liitteisiin.

Esittelija Operatiivinen johtaja Lari Sirén

Ehdotus Maankayttdjaosto paattaa esittdd kunnanhallitukselle, ettd se paattaa:
1) hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta annettuihin lausuntoihin
ja muistutuksiin seka
2) esittdd asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kasittely

Paatos Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Liitteet

Kunnanhallitus 18.12.2023 § 384

Esittelija Kunnanjohtaja Grannas Mikael

Ehdotus Kunnanhallitus paattaa:
1) hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta annettuihin lausuntoihin
ja muistutuksiin seka
2) esittdd asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kasittely

Paatos Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Liitteet
Valtuusto 12.02.2024 § 5

867/10.02.03/2021

Kunnanhallituksen ehdotus
Valtuusto hyvaksyy N65 Metsarinteen asemakaavan.

Kasittely Charlotta Engblom esitti, ettd asia palautetaan uudelleen valmisteluun niin,
etta siind ei toteuta LH-1 huoltoaseman korttelialuetta.

Carola Juselius kannatti Charlotta Engblomin palautusehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiassa oli tehty kannatettu palautusehdotus,
minka vuoksi oli aanestettava.



Paatos

Liitteet

Puheenjohtaja ehdotti, ettd asian kasittelyn jatkamista kannattavat
aanestavat "jaa" ja Charlotta Engblomin palautusehdotusta kannattavat
aanestavat "ei". Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Kasittelya jatketaan, "jaa" - 35 aanta

Palautetaan valmisteluun, "ei" - 7 aanta

Tyhjaa - 1 aani

Puheenjohtaja totesi, etta asian kasittelya jatketaan aanin 35-7 (1 tyhja).

Valtuusto hyvaksyi kunnanhallituksen ehdotuksen.

Charlotta Engblom jatti eriavan mielipiteen, jonka perustelut liitettiin
poytakirjaan.

Liite 1 - Asemakaavakartta ja kaavamaaraykset

Liite 2 - Asemakaavaselostus

Liite 3 - Asemakaavaselostuksen liitteet

Liite 4 - Asemakaavan havainnekuva

Liite 5 - Rakennustapaohjeet

Liite 6 - Asemakaavan vastineraportti

Liite 7 - Adinestys kv 12.2.2024 § 5

Liite 8 - Eridvi mielipide, Charlotta Engblom, kv 12.2.2024 § 5



