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Sipoon kunnan rakennusvalvontaviranomaisen lausunto koskien
Talmankaaren (TM6) asemakaavaehdotusta

Rakennus- ja ymparistovaliokunta on tutustunut TM6 Talmankaaren asemakaa-
vaehdotukseen ja toteaa siita kunnan rakennusvalvontaviranomaisena lausunto-
naan seuraavaa:

Rakennusvalvontaviranomaisen lausunto

Talmankaaren asemakaava on ollut luonnoksena nahtavilla loppuvuodesta 2022.
Luonnosvaiheessa ei laadittu virallista kaavakarttaa vaan ainoastaan viitesuunni-
telma eli havainnekuvatasoinen suunnitelma. Talldin rakennusvalvonta katsoi,
ettei viitesuunnitelmasta ole tarkoituksenmukaista kirjata lausuntoa lupaviran-
omaisen nakdkulmasta.

Kaavakartan yleisilme on selkea ja padaosin mallikkaasti ohjaava. Alla mainittujen
kirjausten huomioon ottaminen edesauttaisivat rakennusvalvontaa, tontin omis-
tajia seka suunnittelijoita paasemaan kaavassa tavoiteltuun lopputulokseen.

KAAVAKARTTA
Liikenne- ja katualueet

Kaava-alueelle on osoitettu autopaikkojen korttelialueita (LPA). Korttelialueelle
tulisi kirjata niiden kortteleiden korttelinumerot, joiden autopaikoitusta voi alu-
eelle osoittaa. Ilman korttelinumeromerkintoja tulkinta on epaselva.

Onko liittyminen Kylanpaantielta ja Laaksotielta niita reunustaville tonteille mah-
dollista: alueen koilliskulmalla on laajat katualueosuudet ilman liittymakielto-
merkintaa?

Korttelissa 31019 tontille 3 ei ole ajoyhteyttd; ko. tontille paasy tulee osoittaa.
Korttelin 31009 alueelle kartalle merkitty ajo-merkinta on haasteellinen. Lisaksi
pihakadulta puuttuu nimi korttelin 31003 koilliskulmassa.
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Miksi vain osalle Martinkylantieta on osoitettu melulta suojautumisen rajaus?
Maarayksen mukaan meluvallin tai muu melua estava rakenne tulee sijoittaa lii-
kennealueelle: miten tama tulkitaan ja kenen toimesta tama toteutetaan?

Korttelialueet

Liiketilojen sijoittumismahdollisuus Martinkylantien varteen on haasteellinen lii-
kennoéinnin ja paikotuksen suhteen. Onko pohdittu naiden tilojen sijoittamista
esim. Talmukantorin varteen?

Kortteleissa 31029 (T5 ja T6) seka kortteleissa 31023 ja 31028 on laajat tonttialu-
eet ja rakennusalakohtainen rakennusoikeusmerkinta kerrosneliéina. Halukkuus
tonttien jakamiselle on todennakadinen, jolloin rakennusoikeuden jakautumisen
maarittely muodostuville osille on haasteellista tai jopa mahdotonta vaiheittain
toteutuessa. Tavoitellaanko alueella valjaa rakentamista isoilla tonteilla - vai ta-
voitellaanko tiivista rakentamista? Myos tehokkuusluvulla osoitettu rakennusoi-
keus ohjaa ohjeellisten tonttien jakamiseen pienempiin yksikoihin eika rakennus-
valvonnalla ole tydkaluja estaa tallaista: kaavamaarayksella voi asettaa ohjeelli-
sesta tonttijaosta poikkeavalle tontin koolle vahimmaispinta-alan.

Korttelialueiden rajautuminen katualueisiin on tapahtunut perinteisesti “istutet-
tavan alueen osan” kaavamerkinnalla (ja maaraykselld). Iman tallaista merkintaa
mm. autopaikkojen sijoittaminen kiinni katualueen reunaan mahdollistuu.

Kortteli 31008 ja autopaikkaratkaisu a-2 saattaa aiheuttaa toteuttamisvaiheessa
ongelman puuttuvan lumitilan osalta.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Sitovan ja ohjeellisen rajan/alueen osan merkinnat ja maaraykset eivat aina nou-
data Ymparistoministerion oppaan tulkintaa. Lisaksi ohjeellinen rakennusala on
ohjausvaikutukseltaan kovin vahainen: rakennusvalvonta toivoo mieluummin
vain sitovia merkintdja suunnitellun tavoitteen saavuttamiseksi.

Suojeltavan rakennuksen (sr-4) maaraykseen ei ole hyva kirjoittaa mahdollisuutta
kayttaa poikkeamispaatosta rakennuksen purkamiseen; tama antaa vaaran ku-
van sailyttamisen tavoitteesta.

AO-1 -korttelin maarays “Sallitun rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa enintaan
40 k-m? taloustiloja kutakin asuntoa kohti” on tulkinnanvarainen. Tarkoitetaanko
talla erillisia talousrakennuksia?

Korttelit AO-1 ja AP-8: voisiko jo kaavamaaraykseen kirjata mahdollisuuden ra-
kentaa yksi- ja kaksiasuntoisia pientaloja?

Kunta on laatinut tuoreen ohjeen tonttien hulevesien suunnittelusta, joka 16ytyy
mm. kunnan nettisivuilta seka Lupapisteesta. Kaavamaarayksessa olisi hyva oh-
jata rakennusluvan hakijaa sen osalta, etta rakennuslupahakemukseen sisalty-
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vdassa asemapiirroksessa tulee osoittaa hulevesien kasittelyn perusteet ja tarvit-
taessa toimitettava erityissuunnitelma hulevesien osalta ennen rakentamisen
aloittamista (lupapaatoksen lupaehto).

Melulta suojautumisen osalta on annettu maardys. Maaraykseen kirjattu "ulko-
seind” ei sisalla esim. ikkunoita, joiden osalta myds melulta suojautuminen tulee
tayttya. Termi on hyva korvata esim. sanalla "ulkovaippa”, jolloin se kasittaa myos
muut osat kuin pelkastaan seindarakenteen. Onko tyotilojen osalta vaatimus aino-
astaan 28 dBA? Enta Y-kortteleiden osalta melulta suojautuminen - onko riitta-
van etaalla melulahteista? Enta asumisen oleskelualueet - vaatimus melulta suo-
jautumiseen ndiden osalta?

Erillinen, rakennusalaa osoittava merkinta olisi hyva taydentaa merkintoihin.

"Paaasiallinen rakennusmateriaali tulee olla puu” - tarkoitettaneen, etta “pdaasi-
allinen julkisivumateriaali tulee olla puu”?

Rakennusvalvonnan kokemuksen mukaan kaavamaarayksen kautta kirjatut ja
padasiallisen rakennusoikeuden lisaksi sallittavat lisaoikeudet aiheuttavat
yleensa tulkintaongelmia yhta lailla suunnittelijoissa kuin rakennusvalvonnassa-
kin: yksinkertainen rakennusoikeusmerkinta olisi selkeampi.

RAKENNUSTAPAOHJE

Rakennustapaohje on mahdollista laatia asemakaavan maarayksia taydenta-
maan; rakennustapaohje toimii my6s alueen suunnittelua ja toteutusta sitovasti
ohjaavana asiakirjana. Rakennustapaohjeessa keskeiset maariteltavat asiat ovat
alueellisen yhtenaisyyden muodostamiseen liittyvat asiat (yksityiskohtaiset maa-
raykset esim. julkisivumateriaaleista, kattokulmista, vareista jne.). Rakennustapa-
ohjeen viimeistely on tarkoituksenmukaista tehda viranhaltijoiden valisena yh-
teistyona.
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