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Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Sdoderkullan kaavarunkotyd (KR4) on kaynnistetty vuonna 2023 kunnan
kaavoitusohjelman mukaisesti. Tydn taustalla vaikuttavat keskeytetyt
Eriksnasin (G18) ja Sibbesborgin (G22) osayleiskaavatydt, joita on
tydstetty vuosina 2010-2020. Vuoden 2021 kaavoitusohjelmassa alueen
suunnittelua on paatetty jatkaa oikeusvaikutuksettoman kaavarungon
muodossa. Oikeusvaikutteiseen osayleiskaavaan nahden kaavarungon
laatiminen on prosessina kevyempi, ja huomioi ndin paremmin
kaavoituksen rajalliset resurssit.

Kevaalla 2024 jarjestettiin verkkokysely, jolla kartoitettiin kaavarunkoalueen
asukkaiden ja muiden toimijoiden nakemyksia ja toiveita alueen
vahvuuksista ja kehittamistarpeista. Kaavarunkotyon tueksi on laadittu
suunnitteluperiaatteet, jotka kunnanhallitus hyvaksyi 27.5.2024. Tyon
edetessa on jarjestetty 2 asukastilaisuutta: syksylla 2024 kerattiin
kommentteja kaavarungon skenaariovaihtoehdoista, ja kevaalla 2025
palautetta alustavasta kaavarunkoaineistosta.

Kaavarunkoratkaisun pohjana on kaytetty sita edeltavien Sibbesborgin ja
Eriksnasin osayleiskaavatdiden aineistoja. Maankaytdn ratkaisuja on
paivitetty kaavarunkotydssa vastaamaan muuttuneita tavoitteita, ja
aluevarausmerkintdja on yleispiirteistetty mahdollistamaan alueen joustava
kehitys ja tulevaisuuden tarpeiden huomioiminen. Tydssa on hyédynnetty
olemassa olevia selvityksia, joista olennaisimpia ovat Sibbesborgin ja
Eriksnasin osayleiskaavatoiden selvitykset, seka vireilla olevan Sipoon
yleiskaavan 2050 selvitykset. Kaavarunkotyon rinnalla on myds laadittu
Soéderkullan viheraluesuunnitelma, jonka on tarkoitus tukea alueen
viheralueiden ja virkistyspalveluiden tarkempaa suunnittelua
kaavarunkoalueella.

Kaavarunko

Kaavarunko on asemakaavaa yleispiirteisempi ja yleiskaavaa
yksityiskohtaisempi, ohjeellinen maankayttésuunnitelma, jolla ei ole
oikeusvaikutuksia. Kaavarunko toimii lahtokohtana alueelle vaiheittain
laadittaville asemakaavoille ja asemakaavan muutoksille.

Kaavarunko toimii toisaalta kaavoituksen tydkaluna huolehtimassa siita,
etta kokonaisuus pysyy hallussa, kun pienia kaavamuutoksia tehdaan
ympari taajamaa, ja toisaalta herattaa yksityiset maanomistajat nakemaan
alueidensa kehittdmispotentiaalia.

Kaavatyon tavoitteet

Soderkullan kaavarungon tavoitteena on muodostaa osayleiskaavan
kaltainen, asemakaavoitusta ohjaava kokonaiskuva Séderkullan ja
Eriksnasin alueen maankayton tulevaisuudesta. Kaavarungossa esitetaan
tarkeimmat yhdyskuntarakenteen kehittymisen periaatteet, kuten tulevat



kasvualueet, liikenneverkko ja alueen virkistysalueverkosto. Kaavarungon
tavoitevuosi on 2040. Suunnitteluratkaisut ovat suuntaa antavia.

Kaavarungon ratkaisut ja asukasmitoitus perustuvat kunnanhallituksen
hyvaksymiin suunnitteluperiaatteisiin. Mitoituksen perusteena kaytetaan
12 500-15 000 asukasta, mika on riittdva vaestdpohja joukkoliikenteen
jarjestamiseksi ja tuottaa oman viredn keskuksen kaupallisine ja julkisine
palveluineen seka tydpaikkoineen. Mitoitusvaesto ei kuitenkaan ole alueen
kasvutavoite, vaan laskennallinen tyévaline pitkan aikavalin joustavan
kaavarunkoratkaisun laatimiseen. Erityisesti yksityisomisteisilla maa-
alueilla asemakaavahankkeiden toteutuminen on epavarmaa, joten osa
kasvualueista jaa todennakoisesti toteutumatta kaavarungon aikajanteella
ja vaestdnkasvu on siten mitoitusvaestdéa mailtillisempaa.

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavarungosta on laadittu kaavaehdotus vuorovaikutuksen kaymiseksi.
Kaavarunkoihin ei sovelleta maankayttd- ja rakennuslain mukaista
vuorovaikutusprosessia.

Kaavaehdotuksen rakenne

Kaavarunkotydssa tarkastellaan Séderkullan aluetta kokonaisuutena seka
tarkennetaan ja konkretisoidaan alueen suunnitteluperiaatteissa esitettyja
strategisia linjauksia. Kaavarungossa tarkastellaan keskusta-alueen
taydennysrakentamisen mahdollisuuksia seka uusien asuntoalueiden
sijoittumista ja maankayttépotentiaalia. Kaavarungossa esitetdan myds
liikenneverkon ja viherverkoston perusperiaatteet sekd osoitetaan
keskeiset verkostoihin kohdistuvat kehitystarpeet. Kokonaisrakenteen
paaperiaatteena on luoda tiivis korttelirakenne ja katuverkko ydinalueilla ja
jattaa tarkeat luontoalueet rakentamisen ulkopuolelle.

Kaavarungossa on vaiheistettu alueiden tavoitteellista toteutusta
osoittamalla pienin toimenpitein kehitettavia alueita, 1. ja 2. vaiheen
laajenemisalueita, seka reservialueita. Pienin toimenpitein kehitettavina
alueina on osoitettu pagosin rakennetut alueet ja asemakaavoitetut alueet.
Ensimmaisen vaiheen laajennusalueet sijoittuvat hyvin saavutettaville
alueille nykyisen yhdyskuntarakenteen yhteyteen. Naita alueita on osoitettu
mm. Uuden Porvoontien ja moottoritien seké Soéderkullantien ja
Eriksnasintien laheisyyteen. Keskusta-alueiden ulkopuolella ensisijaisina
asumisen laajentamisen alueina nahdaan Massby ja osin Kallback seka
Eriksnasin pohjoiset alueet. Toisen vaiheen laajennusalueet kytkeytyvat 1.
vaiheen laajennusalueisiin ja mahdollistavat yhdyskuntarakenteen
kestavan laajentamisen 1. vaiheen jalkeen. Reservialueiksi on esitetty
alueita, jotka on tarkoitus toteuttaa kaavarungon tavoitevuoden 2040
jalkeen.

Kaavarungossa luodaan edellytykset keskustatoimintojen laajentamiselle
kohti Kallbackin aluetta, mikd mahdollistaa eri osa-alueiden kytkemisen
nykyista paremmin yhteen. Merkittdva osa suunnittelualueen kasvusta
sijoittuu 15 minuutin kavelysateelle nykyisesta keskustasta (r= 750 m).
Keskustan alueella tavoitteena on, ettd suuremmat rakennusmassat
sijoitetaan Iahelle Uutta Porvoontieta ja alueella sailytettaisiin vahva viher-
ja virkistysverkosto.

Sipoonjokilaakson maisema-aluetta kehitetdan varovaisesti huomioiden
kulttuuriymparistdn arvot ja virkistysmahdollisuudet. Ranta-alueita varataan
virkistyskayttoon ja virkistysmahdollisuuksia kehitetaan.
Liityntapysakointialueita on esitetty moottoritien liittymien kohdalle seka



Uuden Porvoontien pohjoispuolelle Miilin alueen kohdalle, jossa on jo
nykyiselldankin liityntapysakaintia.

Kaavarungon autoliikenteen verkko tukeutuu pitkalti samoihin paavayliin
nykyisen liikenneverkon kanssa. Kaavarungossa ei esiteta uusia paavaylia
ja paikallisella tasolla katuverkkoa kehitetdan maltillisesti. Katuverkko
kehittyy 1ahinna uusien ja merkittavasti kasvavien alueiden osalta
esimerkiksi keskustassa (mm. rinnakkaiskatu Uuden Porvoontien
etelapuolelle ydinkeskustan alueella) ja Porvoonvaylan varressa.

Joukkoliikenne perustuu runkoyhteyteen Helsingin ja Porvoon suuntaan
seka hyviin yhteyksiin kohti Nikkilda. Keskustaan muodostuu useita linjoja
yhdistava vaihtopiste. Joukkoliikenteen osalta kaavarunkokartalla on
esitetty joukkoliikenteen runkoyhteys, kehitettava joukkoliikenteen
runkoyhteys, toisessa vaiheessa toteutettava raitiotien tai joukkoliikenteen
runkoyhteys, muut merkittavat bussiyhteydet seka palvelu- ja liityntalinjat.
Huomioitavaa on, ettd raitiotien toteutumisen edellytyksena on uusi yhteys
Ostersundomissa seka Sdderkullan ja Ostersundomin valialueen
kehittyminen.

Kaavarungossa jalankulun ja pyoraliikenteen verkko rakentuu ita-
lansisuunnassa Uuden Porvoontien ja pohjois-eteldsuunnassa
Sdderkullantien varressa kulkevien seudullisten paareittien seka
Eriksnasintien varressa kulkevan paapyorailyreitin varaan. Naissa
pyOrailyreiteissa on tunnistettu myds taydennystarpeita. Paikalliset reitit
rakentuvat pienempien katujen varsilla kulkeviin jalankulun ja
pyoraliikenteen vayliin ja tdydentyvat uusien alueiden rakentuessa.

Soéderkullan viheraluesuunnitelmassa (kaavarungon liite) on osoitettu
yleispiirteisella tasolla Sdéderkullan kaavarunkoalueen viheralueverkoston,
virkistysreitiston ja -kohteiden sijoittuminen, tilavaraukset ja luonne.
Tavoitteena on ollut edistda toimivan, elamyksellisen ja oikein mitoitetun
viherverkoston kehittyminen kasvavaan Sdderkullaan. Viheralueverkostoa
on tarkasteltu ensisijaisesti virkistyksen kannalta, luonto- ja
kulttuuriymparistéarvot huomioiden.

Suhde kunnan strategiaan

Hanke on Sipoon kunnan strategian mukainen. Sipoon strategiassa
vuosille 2022-2025 on asetettu tavoitteeksi vuorovaikutteisen kaavarungon
laatiminen Soderkullaan. Kaavarunko tukee myos kunnan kasvutavoitetta
toteuttavien asemakaavojen laatimista ja huomioi asumisen lisaksi muun
muassa palvelut, likkumisen ja viherkaytavat, jotka vaikuttavat ihmisten
lahiympariston laatuun.

Lausunnonantajat

Kaavarunkoehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
[td-Uudenmaan hyvinvointialue

[ta-Uudenmaan pelastustoimi



Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Porvoon museo

Traficom

Fingrid Oyj

GasGrid Finland Oy

Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

Metsakeskus

Saaristovaltuuskunta

Nuorisovaltuusto

Vanhusneuvosto

Vammaisneuvosto

Eriksnas Asukasyhdistys ry

Itd-Taasjarven kylayhdistys

Sipoon luonnonsuojelijat

Sipoon omakotiyhdistys ry

Sibbo hembygdsférening r.f.

Sipoon rakennusperinne ry

Skogsvardsféreningen Sodra skogsreviret

Sipoon vesi

Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

Sipoon kunnan rakennusvalvonta

Sipoon kunnan ymparistévalvonta

Kaavoituspaallikké / Planlaggningschef Séderholm Dennis
Maankaytto- ja elinkeinojaosto esittda kunnanhallitukselle, ettd KR4
Soderkullan kaavarungon ehdotus asetetaan nahtaville
asukasvuorovaikutuksen kdymiseksi, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan
tarpeelliset lausunnot.

Pykala tarkastetaan valittomasti.

Markanvandnings- och naringslivssektionen féreslar kommunstyrelsen att
planforslaget for KR4 Planstomme for Sdderkulla 1aggs fram for
invanarvaxelverkan samt att begara nédvandiga utldtanden angaende

planforslaget.

Paragrafen justeras omedelbart.
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Liite Bilaga 1 - KR4 Kaavakartta Plankarta

Liite Bilaga 2 - KR4 Kaavarungon selostus

Liite Bilaga 3 - KR4 Planbeskrivning

Liite Bilaga 4 - Selostuksen liite 1: Asukaskyselyn tulokset

Liite Bilaga 5 - Selostuksen liite 2: Skenaarioiden vaikutusten arviointi

Liite Bilaga 6 - Selostuksen liite 3: Kestava yhdyskuntarakenne

Liite Bilaga 7 - Selostuksen liite 4: Tyyppipoikkileikkaukset

Liite Bilaga 8 - Selostuksen liite 5: S6derkullan viheraluesuunnitelma

Liite Bilaga 9 - KR4 Séderkullan kaavarungon suunnitteluperiaatteet _ KR4 Planstomme for
Soderkulla, planeringsprinciper



