BAS5 Bastukarrin tyopaikka-alueen luoteisosan asemakaava, hyvaksyminen / BA5 detaljplan for
nordvastra delen av Bastukarrs arbetsplatsomrade, godkdannande

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 26.02.2025 § 18

Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Antti Kuusiniemi,
antti.kuusiniemi(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Asemakaava sijoittuu padosin yksityiselle maalle; maanomistajien kanssa
on laadittu kaavoituksen kaynnistamissopimukset kevaalla 2024.
Asemakaavoituksesta merkittdvaa hyotya saavat maanomistajat
osallistuvat yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
maankayttésopimuksin.

Kaavaty6 kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 10.5.2024.

Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 5.12.2024-10.1.2025 valisen ajan.
Asemakaavasta saatiin yhteensa 6 lausuntoa ja yksi muistutus.

Asemakaavan valmistelun aikana on jarjestetty kolme tydneuvottelua ELY-
keskuksen kanssa, paaosin liikkenteellisten seikkojen osalta.

Kaavoitusprosessin vaihe

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

Ehdotusvaiheeseen tehtyja muutoksia

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

- Yleisen tien alue (LT) on sisallytetty asemakaavaan noin 10,4
hehtaarin laajuudelta ELY-keskuksen kanssa kaytyjen
tydneuvottelujen myo6td. Samalla LT-alueen rajoja on tarkistettu ja
varattu lisatilaa Kyllastamontien ja Keravantien liittymaalueelle.

- Keravantien pohjoispuolelle on osoitettu 6-30 metria levea
suojaviheralue (EV), jolla varaudutaan pidemmalla tulevaisuudessa
Keravantien lisdkaistoihin seka jk/pp-vaylan sijoittamiseen ajoradan
pohjoispuolelle.

- Keravantielle osoitettu T-korttelialueen ulosajoliittyma on poistettu
kaavasta.

- Kyllastamdntien alkuosuudelle on lisatty liityntakielto.

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

- Maakaasujohdon uutta sijaintia varten on osoitettu ohjeellinen
linjaus Keravantien lansiosassa.

- Hulevesimaaraysta on taydennetty. Hulevesien viivytystilavuuden
on oltava kaksi kuutiometria jokaista sataa vetta lapaisematdnta
neliometria kohden (2 m3/100 m?).

- 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
lahtokohtaisesti maaraysta alhaisemmaksi (Bastukarrin
toteutuneilla alueilla pdaosin I-1l krs. rakentamista).

Asemakaavaehdotuksen mitoitus

Asemakaavan kokonaispinta-ala on noin 29,1 ha, josta uutta asemakaava-
aluetta noin 18,4 ha.

Asemakaavaehdotus mahdollistaa yhteensa 90 000 k-m? rakennusoikeutta
tydpaikkatoimintoja (T-5) varten. Kortteli 34007 muodostuu kahdesta
ohjeellisesta tontista: tontin 1 laajuus on noin 113 000 m? ja asemakaavan
mukainen rakennusoikeus 60 000 k-m?, tontin 2 laajuus on noin 55 000 m?
ja asemakaavan mukainen rakennusoikeus 30 000 k-m?. 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 Kyllastamontiesta seka noin 10,4 ha yleisen tien
aluetta. Kaavamuutosalue kattaa paaosin nykyisen yleisen tien alueen.

Liikenne

Kaavamuutosalueella sijaitsee Keravan ja Kilpilahden alueen valisen
Oljytien / Keravantien (mt 148) valo-ohjattu liittyma, 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 vield toteutumattoman kaavavarannon seka Talman keskusta-
alueen toteutumisen myota. Tulevaisuudessa mt148 nykyinen 1+1-
kaistainen vayla tulee parantaa 2+2-kaistaiseksi valilla Bastukarr-Kerava ja
samalla littyman kaistajarjestelyja tulee kehittdd valo-ohjattuna liittymana.
Selvityksen mukaan pelkkd BA5 asemakaavoitus yleisen liikennemaaran
kasvun kanssa (10 %) ei merkittavasti heikenna liikenteen toimivuutta
Keravantiella / Bastukarrin liittymissa, mutta Kylldstamaontien 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 kehittdminen.
6.2.2025 pidetyn tydneuvottelun yhteydessa sovittiin, ettd Uudenmaan
ELY-keskus ottaa vastuulleen Keravantien aluevaraus-
/kehittdmissuunnitelman kaynnistamisen alkuvalmistelut. Alustavasti
suunnitelman tavoite olisi selvittdd kolmikannassa Sipoon kunnan, Keravan
kaupungin sekd ELY-keskuksen kanssa Keravantien tulevat toimenpiteet
seka niiden alustavat ajoitukset.

Suhde kunnan strategiaan
Hanke on Sipoon kunnan strategian mukainen. Alueelle sijoittuvilla

yrityksilla on positiivinen vaikutus tyollisyyteen ja kuntatalouteen.
Alustavien arvioiden mukaan alueelle muodostuisi noin 250-350 uutta



tyopaikkaa, mikali alueelle toteutuisi padosin logistiikkaa ja sita tukevaa
toimistotilaa.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Huoltovarmuuskeskus (HVK)

Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
[t&-Uudenmaan pelastuslaitos
Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma
Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy
GasGrid Finland Oy

Rosk'n Roll Oy Ab

Sipoon luonnonsuoijelijat
Kyllastamontien tiekunta

Esittelija / Foredragande Kaavoituspaallikko / Planlaggningschef Roselius Eric

Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, ettad se asettaa BA5
Bastukarrin asemakaavan aineiston (sis. kaavaehdotus ja sita koskevan
aineiston) nahtaville alueidenkayttdlain 65 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att planforslaget till
BAS5 detaljplanen fér nordvastra delen av Bastukarrs arbetsomrade, laggs
fram offentligt i enlighet med 65 § i lagen om omradesanvandning och 27 §
i markanvandnings- och byggférordningen och att behévliga utlatanden
begars om planforslaget.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Liitteet / Bilagor

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 10.03.2025 § 70

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektor Grannas Mikael

Ehdotus / Forslag Kunnanhallitus paattaa asettaa BAS Bastukarrin asemakaavan aineiston
(sis. kaavaehdotus ja sitd koskevan aineiston) nahtaville alueidenkayttélain
65 §:n ja maankayttd- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti seka
pyytaa tarvittavat lausunnot.

Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget till BAS detaljplanen for
nordvastra delen av Bastukarrs arbetsomrade laggs fram offentligt i



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

enlighet med 65 § i lagen om omradesanvandning och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen och att behévliga utldtanden
begars om planforslaget.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 14.05.2025 § 56

Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Antti Kuusiniemi,
antti.kuusiniemi@sipoo.fi

Asemakaavan valmistelu

Bastukarrin tyopaikka-alueen luoteisosan asemakaavaehdotus oli
nahtavilla 20.3.2025-21.4.2025. Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot
seuraavilta tahoilta; Uudenmaan ELY-keskus, Uudenmaan liitto,
Turvalllisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes), Huoltovarmuuskeskus, GasGrid
Finland Oy, Helsingin seudun liikenne (HSL), Keski-Uudenmaan Vesi
Kuntayhtyma, Sipoon Vesi -liikelaitos, I1ta-Uudenmaan pelastuslaitos,
Sipoon/Keravan Energia Oy, Rosk'n Roll Oy Ab, Suomen
Luonnonsuoijeluliitto (Sipoo), Porvoon ymparistdéterveydenhuolto, Sipoon
kunnan ymparistdvalvonta, Sipoon kunnan rakennusvalvonta ja
Kyllastamontien tiekunta.

Nahtavillaoloaikana saapui yhteensa 8 lausuntoa ja 1 muistutus.
Lausunnon antoivat Keravan kaupunki, It3-Uudenmaan pelastuslaitos,
Uudenmaan ELY-keskus, Sipoon/Keravan Energia Oy, Tukes, Sipoon
rakennusvalvontaviranomainen, Sipoon ymparisténsuojeluviranomainen ja
Porvoon ymparistéterveysjaosto. 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 taydennetty ja laadittu lopullinen
hyvaksyttavaksi vietdva asemakaava-aineisto.

Hyvaksyttavaksi vietdva asemakaava
Hyvaksyttavaan asemakaava-aineistoon on tehty seuraavat muutokset:

- Kaavaselostukseen on tdydennetty maa-aineksen ottamiseen
liittyva kappale seka alueen esirakentamista ohjaavia liitteita.

- Kaavakartalle on lisatty alueen tuleva korkotaso seka annettu maa-
aineksen ottoon ja kiertotalouteen liittyvat sanalliset
asemakaavamaaraykset.

- Asemakaavaselostusta on taydennetty meluhaitan seka
ilmastovaikutusten arvioinnin osalta. Lisdksi ilmastovaikutusten
arviointiin on korjattu Planect-tyokalun versiopaivityksen myota
muuttuneet energiapaastojen laskentakertoimet. Alueen
kokonaispaastdja on arvioitu laajemmin myods esirakentamisen
osalta.



Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Kaava-aineistoon tehdyt muutokset eivat edellytd kaava-aineiston
asettamista uudelleen nahtaville, koska ne ovat luonteeltaan joko teknisia
tai muutoksia, jotka eivat muuta kaavan kokonaisratkaisua eivatka vaikuta
siten yleiseen etuun. Kaavan vaikutukset eivat ole olennaisesti muuttuneet.

Maankayttosopimukset

Ennen asemakaavan hyvaksymista kunnanvaltuustossa on kunnan ja
tarvittavien maanomistajatahojen kesken oltava allekirjoitettu
maankayttésopimus.

Kaavoituspaallikko / Planlaggningschef Roselius Eric

Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta se paattaa: 1)
hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin, 2) esittdd asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi
seka 3) todeta, ettd ennen BA5 asemakaavan hyvaksymista
kunnanvaltuustossa kunnan ja maarattyjen maanomistajien kesken on
oltava allekirjoitettu maankayttdsopimus.

Pykala tarkastetaan valittomasti.

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att den
beslutar: 1) godkdnna bemétandena till utlatanden och anmarkningar om
forslaget, 2) foresla fullmaktige att det godkanner detaljplanen samt 3)
konstatera att innan kommunfullmaktige godkanner detaljplanen for BAS
ska det finnas ett undertecknat markanvandningsavtal mellan kommunen
och bestamda markagare.

Paragrafen justeras omedelbart.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Pykala tarkastettiin valittomasti.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Paragrafen justerades omedelbart.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 19.05.2025

715/10.02.03/2024
Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag

Kunnanjohtaja / Kommundirektor Grannas Mikael

Kunnanhallitus paattaa:
1) hyvaksya vastineet asemakaavaehdotuksesta annettuihin lausuntoihin



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

ja muistutuksiin,

2) esittda asemakaavan valtuuston hyvaksyttavaksi seka

3) todeta, ettd ennen BA5 asemakaavan hyvaksymista valtuustossa
kunnan ja maarattyjen maanomistajien kesken on oltava allekirjoitettu
maankayttésopimus.

Pykala tarkastetaan valittomasti.

Kommunstyrelsen beslutar:

1) godkanna bemétandena till utlatanden och anmarkningar om forslaget,
2) foresla fullmaktige att den godkanner detaljplanen samt

3) konstatera att innan fullmaktige godkanner detaljplanen fér BAS ska det
finnas ett undertecknat markanvandningsavtal mellan kommunen och
bestamda markagare.

Paragrafen justeras omedelbart.

Liite Bilaga 1 - BA5 Bastukarrin ty6paikka-alueen luoteisosa, asemakaavakartta, -maaraykset ja -

merkinnat

Liite Bilaga 2 - BA5 Bastukarrin ty6paikka-alueen luoteisosa, asemakaavan selostus
Liite Bilaga 3 - BAS Bastukarrin tyOpaikka-alueen luoteisosa, asemakaavaselostuksen liitteet
Liite Bilaga 4 - BA5 Bastukarrin tydpaikka-alueen luoteisosa, vastineraportti



