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Kunnanhallitus paatti 10.03.2025 asettaa Bastukarrin tydpaikka-alueen
luoteisosan asemakaavaehdotuksen alueidenkayttdlain 65 §:n ja
maankayttd- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti seka pyytaa
tarvittavat lausunnot. Kaavaehdotus ja sita koskeva aineisto on julkisesti
nahtavilla 20.3.2025-21.4.2025. Aikaa lausunnonannolle on annettu
21.4.2025.

Asemakaavatyota koskevaan aineistoon voi tutustua osoitteessa
https://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/vireilla-olevat-
asemakaavat/bab-bastukarrin-tyopaikka-alueen-luoteisosa/

Asemakaavan kokonaispinta-ala on noin 29,1 ha, josta uutta asemakaava-
aluetta noin 18,4 ha. Asemakaava-alue sijaitsee Sipoon Martinkylassa,
rajautuen eteldassa Keravantiehen ja idassa Kyllastamontiehen.
Asemakaavan tyopaikkatoiminnot muodostuvat teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueesta 34007.

Ehdotusvaiheeseen tehtyjd muutoksia

Valmisteluvaiheen jalkeen on valmistunut alueen lopullinen liikenneselvitys
ja meluselvitys seka laadittu ilmastovaikutusten arviointi. Selvitysten, lau-
suntojen ja muistutuksen seka kunnan sisaisten ja maanomistajien kanssa
kaytyjen neuvottelujen myoéta kaavaluonnokseen on tehty useita
muutoksia. Merkittdvimmat muutokset:

— Yleisen tien alue (LT) on sisallytetty asemakaavaan noin 10,4 heh-
taarin laajuudelta ELY-keskuksen kanssa kaytyjen tydneuvottelujen
my6ta. Samalla LT-alueen rajoja on tarkistettu ja varattu lisatilaa
Kyllastamontien ja Keravantien liittymaalueelle.

— Keravantien pohjoispuolelle on osoitettu 6-30 metria levea suojavi-
heralue (EV), jolla varaudutaan pidemmalla tulevaisuudessa Kera-
vantien lisdkaistoihin seka jk/pp-vaylan sijoittamiseen ajoradan poh-
joispuolelle.

— Keravantielle osoitettu T-korttelialueen ulosajoliittyma on poistettu
kaavasta.

— Kiyllastamoéntien alkuosuudelle on lisatty liityntakielto.

— T-korttelialueen pohjoisosan suojavyohykkeen (sv-1) merkintda on
selkeytetty.

— Maakaasujohdon uutta sijaintia varten on osoitettu ohjeellinen lin-
jaus Keravantien lansiosassa.

— Hulevesimaaraysta on taydennetty. Hulevesien viivytystilavuuden
on oltava kaksi kuutiometria jokaista sataa vetta |apaisematdnta ne-
limetria kohden (2 m3/100 m2).
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Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

— Tonttien suurimmaksi sallituksi kerroslukumaaraksi on muutettu
nelja (IV) luonnosvaiheen kahden (ll) sijasta, jolloin maarays on
linjassa Bastukarrin muiden asemakaavojen kanssa. Korjattu luku
kuvastaa paremmin rakentamisen korkeutta, vaikkakin teollisuus- ja
varastorakentamisen tosiasiallinen kerroslukumaara jaa
I&htékohtaisesti maaraysta alhaisemmaksi (Bastukarrin
toteutuneilla alueilla paaosin I-1l krs. rakentamista).

Asemakaavaehdotuksen mitoitus

Asemakaavaehdotus mahdollistaa yhteensa 90 000 k-m2 rakennus-
oikeutta tyopaikkatoimintoja (T-5) varten. Kortteli 34007 muodostuu
kahdesta ohjeellisesta tontista: tontin 1 laajuus on noin 113 000 M2 ja
asemakaavan mukai-nen rakennusoikeus 60 000 k-m2, tontin 2 laajuus on
noin 55 000 m2 ja asemakaavan mukainen rakennusoikeus 30 000 k-m2.
T-5-alueelle voidaan rakentaa korkeintaan 4-kerroksia rakennuksia ja 20 %
rakennusoikeudesta voidaan kayttaa toimistotiloihin.

Lisdksi kaava-alueeseen sisaltyy suojaviheraluetta noin 1,2 ha, noin 0,73
ha laajuinen osuus Kyllastdmontiestd seka noin 10,4 ha yleisen tien
aluetta. Kaavamuutosalue kattaa paaosin nykyisen yleisen tien alueen.

Liikenne

Kaavamuutosalueella sijaitsee Keravan ja Kilpilahden alueen valisen Oljy-
tien / Keravantien (mt 148) valo-ohjattu littyma, jonka kautta valittyy
paaosa etelapuolisen logistiikka-alueen liikenteesta. Liittyma toimii
Kyllastamontien kautta myds pohjoiseen, kohti Martinkylantieta
suuntautuvan liikenteen solmukohtana (tulevaisuudessa Talman
keskuksen eteldinen yhteys). Liittyman palvelutaso on nykyisellaan hyvalla
tasolla, ruuhkaa ei juurikaan muodostu. Selvityksen tulosten perusteella
littyman palvelutaso tulee tulevaisuudessa laskemaan merkittavasti
Bastukarrin viela toteutumattoman kaavavarannon seka Talman keskusta-
alueen toteutumisen my6ta. Tulevaisuudessa mt148 nykyinen 1+1-
kaistainen vayla tulee parantaa 2+2-kaistaiseksi valilla Bastukarr-Kerava ja
samalla littyman kaistajarjestelyja tulee kehittaa valo-ohjattuna liittymana.
Selvityksen mukaan pelkkd BA5 asemakaavoitus yleisen likennemaaran
kasvun kanssa (10 %) ei merkittavasti heikenna liikkenteen toimivuutta
Keravantiella / Bastukarrin liittymissa, mutta Kyllastamaontien liittyman
parannustoimenpiteita olisi perusteltua toteuttaa jo lahitulevaisuudessa,
jotta varmistutaan liikenteen sujuvuudesta maankayton kehittyessa.
Asemakaavoituksen yhteydessa kaavoitus on jarjestanyt Uudenmaan ELY-
keskuksen kanssa yhteensa kolme tyoneuvottelua, joissa paaasiallisena
teemana on ollut maantiealueen seka Bastukarrin liittymien kehittaminen.
6.2.2025 pidetyn tydneuvottelun yhteydessa sovittiin, ettd Uudenmaan
ELY-keskus ottaa vastuulleen Keravantien aluevaraus-/ kehittdmissuun-
nitelman kaynnistamisen alkuvalmistelut. Alustavasti suunnitelman tavoite
olisi selvittda kolmikannassa Sipoon kunnan, Keravan kaupungin seka
ELY-keskuksen kanssa Keravantien tulevat toimenpiteet seka niiden
alustavat ajoitukset.

Ymparistovalvontapaallikko / Miljétillsynschef Kyttala Christel

Rakennus- ja ymparistovaliokunta ymparistdnsuojeluviranomaisena
paattda antaa asiassa liitteena 1 olevan lausunnon.

Byggnads- och miljdutskottet som miljovardsmyndighet beslutar att ge
utlatande i enlighet med bilaga 1.



Paatos / Beslut Rakennus- ja ymparistovaliokunta hyvaksyi yksimielisesti
ymparistovalvontapaallikén ehdotuksen.

Byggnads- och miljdutskottet godkande enhalligt milj6tillsynschefens
forslag.

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1: Lausunto, asemakaava BA5 Bastukarrin tydpaikka-alueen luoteisosa, ehdotus



