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Lyhenteet

KHO Korkein hallinto-oikeus

MRA Maankaytt6- ja rakennusasetus (895/1999)

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999)

OAS Osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Kaavoitukseen liittyva suunnitelma,

joka laaditaan kaavoitushankkeiden alkuvaiheessa, tyypillisesti kaynnistaa

kaavoitusprojektin.

QGIS Paikkatieto-ohjelmisto, jolla on mahdollista selata, muokata ja analysoida
erilaisia aineistoja. Tunnettiin aiemmin nimellda Quantum GIS. GIS tulee
englanninkielisistd sanoista geographic information system, ja ilmaus tar-

koittaa suomeksi paikkatietojarjestelmaa.

VAT Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet
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1 Johdanto

Taman insindorityon tavoitteena oli laatia kaksi ranta-asemakaavaluonnosta kahdelle eri
kiinteistdlle Sipoon Kalkkirannassa kaavamaarayksineen, osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmineen (OAS) seka kaavaselostuksineen. Kaavaluonnosten ja niihin liittyvien asia-
kirjojen avulla kiinteistonomistajien on tarkoitus vieda eteenpain omia ranta-asemakaa-

vahankkeitaan. Tyon tilaajana toimi kaksi yksityishenkil6a.

Suunnittelualueina ovat kiinteistoét Kénigsstrand (753-432-2-107) ja Nygard (753-432-1-
205). Maanomistajien toiveena on saada kiinteistdilleen pientalojen rakennuspaikkoja
pysyvaan asumiseen. Suomessa maanomistajalla on oikeus laadituttaa omistamalleen

ranta-alueelle ranta-asemakaavaehdotus.

Taman insinddritydaiheen valinnan takana on monta eri tekijaa. Ennen taman tyon va-
lintaa tiesin haluavani tehda insindorityon kaavoitukseen liittyen. Kiinnostus kaavoituk-
seen ja aluesuunnitteluun on lahtenyt jo lapsuuden leikeista esimerkiksi kaupunkia esit-
tavan automaton jatkamisesta omin pain seka erilaisten kaupunkirakennuspelien, kuten
SimPark, SimCity 2013 ja Cities: Skylines, pelaamisesta. Kiinnostus yhdyskuntasuunnit-
teluun kasvoi opiskeluaikana entisestddn maankayttéon ja kaavoitukseen liittyvilla kurs-

seilla.

Toinen kiinteistdista, Kénigsstrand, oli myds entuudestaan tuttu, silla tein kahden muun
opiskelijan kanssa innovaatioprojektin sen pohjakartan laatimisesta seka lohkomismah-
dollisuuksista kiinteiston ranta-asemakaavoitusta ennakoiden vuonna 2019. Innovaatio-
projektin jalkeen asia jai maanomistajalla niin sanotusti "lhautumaan”. Ohjaava opettaja
piti jo silloin mahdollisena, etta innovaatioprojekti saisi jatkoa insin00rityosta ranta-ase-

makaavahankkeen muodossa.

Téassa insinOoritydssa kaydaan lapi ensin, miten alueiden kayttéa suunnitellaan Suo-
messa ja mika on ranta-asemakaavoituksen asema siina. Painopiste on kuitenkin kaa-
voituskohteissa: niiden nykytilassa ja suunnittelutilanteessa seka alustavissa suunnitel-

missa, kaavaluonnoksissa ja niihin liittyvissa asiakirjoissa.
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2 Alueidenkayton suunnittelujarjestelma Suomessa

Suomessa alueiden suunnittelua ja kaavoitusta ohjaa maankayttd- ja rakennuslaki. Siina
maarataan alueiden kayton suunnittelujarjestelmasta, jota kutsutaan myos kaavahierar-
kiaksi. Hierarkkinen kaavajarjestelma tarkoittaa sita, etta yleispiirteisempi kaava ohjaa
yksityiskohtaisempaa kaavaa, joka vahvistuessaan korvaa yleispiirteisemman kaavan.

[1] Hierarkia on esitetty kuvassa 1.

Valtakunnalliset
alueidenkaytto-
tavoitteet \aakuntakaava

; o Yleiskaava
<o y.-,’Osaylelskaava Asemakaava
AN
4

Ranta-asemakaava

Kuva 1. Kaavahierarkia Suomessa.

Suomessa maankayttéon voi myos vaikuttaa erilaisilla seutu- ja kuntastrategioilla seka

rakennusjarjestyksella [1].

2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain
(MRL 132/1999) mukaista alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Viranomaisten tulee
toiminnassaan ottaa huomioon nama tavoitteet ja edistaa niiden toteutumista seka arvi-
oida toimenpiteidensa vaikutuksia. Valtioneuvosto paatti edellisen kerran valtakunnalli-
sista alueidenkayttotavoitteista joulukuussa 2017, ja paatds astui voimaan 01.04.2018.
Seuraavat asiakohdat ohjaavat kaavoitustyota:
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. Kestavan yhdyskuntarakenteen kehittaminen. Rakennetussa ymparis-
téssad muodostuu merkittdva osuus Suomen kasvihuonepaastoista.

o Luonnon monimuotoisuuden sailyttdminen. Ekosysteemien sopeutumis-
kyky on rajallinen, ja sen ylittdminen voi johtaa luonnon ihmisille tuottamien
palveluiden, ruokaturvallisuuden ja talouden akilliseen heikkenemiseen.

° Mahdollisuudet elinkeinojen uudistumiselle. Rakennemuutoksen enna-
kointi ja sita tukeva alueiden kaytto yllapitavat alueen elinvoimaa ja vahen-
tavat muutoksista aiheutuvia haittoja. [2]

Alueiden kayton suunnittelun tavoitteista maaratdan MRL:n 5§:ssa seuraavasti:

Alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja
riittdvaan vaikutusten arviointiin perustuen edistaa:

1) turvallisen, terveellisen, viihtyisan, sosiaalisesti toimivan ja eri vaestéryhmien,
kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttavan elin- ja toimintaympa-
ristén luomista;

2) yhdyskuntarakenteen ja alueiden kayton taloudellisuutta;

2 a) riittdvan asuntotuotannon edellytyksia, (29.12.2006/1441)

3) rakennetun ymparistén kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista;

4) luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailymistg;

5) ymparistdnsuojelua ja ymparistdhaittojen ehkaisemist3;

6) luonnonvarojen saastelidsta kayttda;

7) yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista;

8) yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta;

9) elinkeinoeldman toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehitty-

mistd; (6.3.2015/204)

10) palvelujen saatavuutta; seka

11) liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestamista seka erityisesti joukkoliikenteen
ja kevyen liikkenteen toimintaedellytyksia.

Edelld 1 momentissa sdadettyja tavoitteita toteuttavista kaavojen sisaltévaatimuk-
sista sdadetdadn kunkin kaavamuodon osalta jaliempana tassa laissa. (MRL
132/1999)
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Nama tavoitteet on otettava huomioon niin maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoi-

tuksessa kuin valtion viranomaisten toiminnassa. [2; 3.]

2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on yleispiirteisin kaava Suomessa, joka nimensa mukaisesti ohjaa maa-
kunnan tai sen osa-alueiden alueiden kaytt6a ja yhdyskuntarakennetta. Maakuntakaava
on myds mahdollista laatia eri vaiheissa siten, etta ne kasittelevat erilaisia aihekokonai-

suuksia kuten luonnonarvoja tai liikennejarjestelmia. [1; 4.]

Maakuntakaavan sisaltovaatimuksista saadetdan maankayttdo- ja rakennuslaissa
(132/1999). Lain 28 §:n mukaan

Maakuntakaavaa laadittaessa on valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet otet-
tava huomioon siten kuin siitd edella sdadetdan. Kaavaa laadittaessa on kiinnitet-
tdva huomiota maakunnan oloista johtuviin erityisiin tarpeisiin. Kaava on mahdol-
lisuuksien mukaan yhteen sovitettava maakuntakaava-alueeseen rajoittuvien alu-
eiden maakuntakaavoituksen kanssa.

Luonnonsuojelulain (1096/1996) 7 ja 77 §:ssa tarkoitettujen luonnonsuojeluohjel-
mien ja -paatosten seka 32 §:ssa tarkoitettua maisema-aluetta koskevien perusta-
mispaatdsten tulee olla ohjeena kaavaa laadittaessa.

Kaavaa laadittaessa on kiinnitettava erityisesti huomiota:
1) maakunnan tarkoituksenmukaiseen alue- ja yhdyskuntarakenteeseen;
2) alueiden kayton ekologiseen kestavyyteen;

3) ympariston ja talouden kannalta kestaviin liikenteen ja teknisen huollon jarjes-
telyihin;

4) vesi- ja maa-ainesvarojen kestavaan kayttoon;
5) maakunnan elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin;
6) maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinndn vaalimiseen; seka

7) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyyteen.
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Kaavaa laadittaessa on my0s pidettava silmalla alueiden kaytdn taloudellisuutta ja
sitd, ettei maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle aiheudu kohtuutonta hait-
taa. Kaavaa laadittaessa on selvitettava, kenen toteutettavaksi kaava ja sen edel-
lyttdmat toimenpiteet kuuluvat.

Edella tassd pykalassa mainitut seikat on selvitettava ja otettava huomioon siina
maarin kuin maakuntakaavan tehtava yleispiirteisena kaavana edellyttda. (MRL
132/1999)

Maakuntakaava on pitkan aikavalin suunnitelma, joka ohjaa maakunnan alueen kuntien
kaavoitusta. Kaavasta on laadittava tarkoituksenmukainen siten, ettei siita aiheudu koh-
tuutonta haittaa maanomistajille tai muille oikeuden haltijoille. Maakuntakaavan laatii

maakunnan liitto, ja sen hyvaksyy liiton valtuusto. [1; 3; 4.]

2.3 Yleiskaava

Yleiskaava osoittaa kehityksen suuret linjat seka erilaisten alueiden maankaytdén paa-
maarat kunnissa. Kaavassa esitetddn myds tavoitellun kehityksen periaatteet. Yleis-
kaava voidaan lisaksi laatia maaratylla alueella, osa-alueella. Osayleiskaava voi olla tar-

kempi kuin yleiskaava, joka usein laaditaan ranta- ja kylaalueille. [1; 3; 6.]

Yleiskaavan sisaltévaatimuksista saadetdan maankaytto- ja rakennuslain 39 §:ssa seu-

raavasti:

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siita
edella saadetaan.

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;
2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikkenteen, seka
energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta tasa-
painoiseen elinymparistoon;
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6) kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset;

7) ymparistohaittojen vahentaminen;

8) rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seka
9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettava ja otettava huomioon siina
maarin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sita edellyttavat.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuu-
tonta haittaa. (MRL 132/1999)

Yleiskaavan laatimisesta seka paivittamisesta ajan tasalle vastaa kunta ja sen hyvaksyy
kunnanvaltuusto. Kerran vuodessa tulee kunnan myos laatia kaavoituskatsaus. Kaavoi-
tuskatsauksessa kaydaan lapi vireille tulleet kaava-asiat ja siina selostetaan naiden asi-
oiden kasittelyvaiheet, paatdkset ja muut toimet, joilla on valitén vaikutus kaavoituksen

Iahtokohtiin, tavoitteisiin, sisaltdéon ja toteutukseen. [3]

2.4 Asemakaava

Asemakaava on yksityiskohtaisin kaavataso, jolla ohjataan hyvinkin tarkasti maankayt-
t6a. Kaavassa osoitetaan rakennusten sijainti, koko ja kayttotarkoitus. Rakentamista oh-
jataan paikallisten olosuhteiden, maisemakuvan, hyvan rakentamistavan ja muiden yh-

dessa sovittujen tavoitteiden edellyttamalla tavalla. [1; 3; 7.]

Asemakaavan sisaltévaatimuksista maankaytté- ja rakennuslain 54 § toteaa seuraa-

vaa:

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava
otettava huomioon siten kuin siitd edellad saadetaan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalli-
selle ja viihtyisalle elinymparistdlle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liiken-
teen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonymparistdéa tulee vaalia
eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen I&-
hiymparistdssa on oltava riittdvasti puistoja tai muita Idhivirkistykseen soveltuvia
alueita.
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Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparistdon laadun sellaista mer-
kityksellistéd heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomi-
oon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuu-
tonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta
voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on
asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaa-
van sisaltévaatimuksista sdadetaan. (MRL 132/1999)

Asemakaavan laatimisesta seka paivittdmisesta ajan tasalle vastaa kunta. Kaava on pi-
dettava ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys sitd edellyttda. Kunnan tulee myos
seurata asemakaavan ajanmukaisuutta. Mikali kaava on ollut merkittavin osin muuttu-
mattomana voimassa yli 13 vuotta, alueelle ei voi myontda rakennuslupaa sellaiselle

uudelle rakennukselle, joka muuttaisi alueen kayttda tai ymparistékuvaa. [3]

2.5 Ranta-asemakaava

Ranta-alueeksi kuuluvalle vyohykkeelle ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai sellaista
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, joka on erikseen todettu kelpaavan rakennusluvan pe-
rusteeksi. Rakennuslupa on my6s mahdollista saada hakemalla poikkeamispaatds, josta

saadetdan MRL:n 23 luvussa. [3]

Maanomistajalla on oikeus laadituttaa omistamalleen ranta-alueelle kaavaehdotus. Kun-
taan on oltava yhteydessa ja toimitettava MRL:n mukainen osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma ennen kaavan laatimista. Laaditun kaavaehdotuksen tulee muodostaa tarkoituk-
senmukainen kokonaisuus, joka sopeutuu rantamaisemaan seka muuhun ymparistoon.
Mikali maanomistaja huolehtii ranta-asemakaavan laatimisesta, tulee hanen myos toi-
mittaa kaavanlaadinnan yhteydessa syntynyt pohjakartta kunnalle sailytettavaksi ja kay-

tettavaksi osana kunnan kartta-aineistoa. [3; 8.]

2.6 Muita maarayksia

Suomessa rakentamista ohjataan kaavojen lisaksi rakentamismaarayksilla ja rakennus-

jarjestyksella, joista maarataan maankaytté- ja rakennuslaissa. Nama eivat varsinaisesti
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kuulu alueiden kaytén suunnittelujarjestelmaan, mutta ne toimivat apuvalineina rakenta-

misen ja muun alueiden kaytdn ohjaamisessa ennen lupamenettelya.

2.6.1 Suomen rakentamismaarayskokoelma

Suomen rakentamismaarayskokoelman maarayksillda ja ohjeilla tdydennetddn maan-
kaytté- ja rakennuslakia. Rakentamismaarayskokoelman kaytté perustuu MRL:n 13. py-

kalaan.

MRL:n 117 § luettelee rakentamiselle asetettavia yleisia vaatimuksia:

Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistéon ja maisemaan seka tayt-
tda kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset.

Rakennus on suunniteltava ja rakennettava ja rakennuksen muutos- ja korjausty6t
tehtava seka rakennuksen kayttétarkoituksen muutos toteutettava siten, etta ra-
kennus tayttda siihen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen
kayttotarkoitus huomioon ottaen 117 a—117 g §:ssa tarkoitetut olennaiset tekniset
vaatimukset. (21.12.2012/958)

Rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava, korjattavissa, huollettavissa ja
muunneltavissa seka, sen mukaan kuin rakennuksen kayttdé edellyttaa, soveltua
myds sellaisten henkildiden kayttéon, joiden kyky liikkua tai toimia on rajoittunut.

Korjaus- ja muutostydssa tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja eri-
tyispiirteet seka rakennuksen soveltuvuus aiottuun kayttdon. Muutosten johdosta
rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka heidan terveydelliset
olonsa heikentya.

Rakentamisessa tulee lisdksi muutoinkin noudattaa hyvaa rakennustapaa. (MRL
132/1999)

Rakentamismaarayskokoelman maaraykset koskevat paaasiassa uutta rakentamista.
Maarayksia voidaan soveltaa rakennuksen korjaus- ja muutostytssa siltd osin kuin se
on mahdollista. [3; 9.]

2.6.2 Rakennusjarjestys

Jokaisessa kunnassa on oltava kunnanvaltuuston hyvaksyma rakennusjarjestys. Siina
annetaan rakentamista koskevia maarayksia kunnan eri alueille paikallisten olosuhtei-

den mukaisesti. Maarayksissa otetaan huomioon kulttuuri- ja luontoarvot sekd hyvan
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elinympariston sailyttaminen ja toteutuminen. Rakennusjarjestyksen maaraykset eivat

saa olla maanomistajalle (tai muille oikeuden haltijoille) kohtuuttomia. [3]

MRL 14 §:n 3. momentin mukaan:

"Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat koskea rakennuspaikkaa, rakennuksen
kokoa ja sen sijoittumista, rakennuksen sopeutumista ymparistéén, rakentamista-
paa, istutuksia, aitoja ja muita rakennelmia, rakennetun ymparistdn hoitoa, vesi-
huollon jarjestamista, suunnittelutarvealueen maarittelemista seka muita niihin rin-
nastettavia paikallisia rakentamista koskevia seikkoja.” [3]

Mikali rakennusjarjestys ja oikeusvaikutteinen kaava eroavat toisistaan, noudatetaan

aina kaavan maarayksia. [3]

3 Kaavoituskohteet Sipoossa

3.1 Sipoon kunta

Sipoon 21 000 asukkaan kunta sijaitsee Uudenmaan maakunnassa, meren rannalla
seka lyhyen automatkan paassa Helsingista (kuva 2). Helsingin lisdksi Sipoon naapuri-
kuntia ovat Vantaa, Kerava, Tuusula, Jarvenpaa, Mantsala, Pornainen ja Porvoo. Si-

poolla on kolme keskustaa: Sdderkulla, Talma ja kuntakeskuksena toimiva Nikkila. [10]
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Kuva 2. Sipoon sijainti.

Sipoolla on pinta-alaa yhteensa 699 km?, josta 340 km? on maapinta-alaa ja 356 km?

merialueita. Jarvia on Sipoolla 3 km?:n edesta. [10]

3.2 Kaavoitus Sipoossa

3.2.1 Maankayttdjaosto

Sipoon kunnanhallituksen alle kuuluva maankayttéjaosto (kuvan 3 keskelld) huolehtii
kunnan maapolitiikasta ja maankayton suunnittelusta. Sipoon maankayttdjaosto koostuu

seitsemasta kunnanhallituksen jasenesta. [11]
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Sipoon kunnan -V — SIPOO
puos " s Kunnanvaltuusto ~

toimielinorganisaatio w Ve SIBBO
14.4.2020

Tarkastuslautakunta . > Keskusvaalilautakunta

Maankiyttdjaosto 1 I Nuorisovaltuusto

Elinkeinojaosto . [ Vanhusneuvosto

Vammaisneuvosto

Sosiaali- ja

terveysvaliokunta

A 5 . ; Rak _: . :
Sivistysvaliokunta Tekninen valiokunta el S_Ipoon vfs'h“"'“‘"
ympiristvaliokunta laitoksen johtokunta

Suomenkielinen
koulutusjaosto

Yksildjaosto . Yksityistiejaosto

Ruotsinkielinen
koulutusjaosto

Vapaa-ajanjaosto

Kuva 3. Kaavio Sipoon kunnan toimielinorganisaatiosta [12].

Asemakaavat hyvaksyy kunnanhallitus silloin, kun kyseessa ovat maankaytto- ja raken-
nuslain 52 §:ssa tarkoitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat asemakaavat. Yleis-
kaavat ja vaikutuksiltaan merkittavat asemakaavat hyvaksyy kunnanvaltuusto, joka

my0s paattaa kunnan kaavoitusohjelmasta. [13]

3.2.2 Kehitys- ja kaavoituskeskus

Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen alaisuudessa (ks. kuva 4) toimii kehitys- ja kaa-

voituskeskus.
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Sipoon kunnan P > — SIPOO
P FHAERTR . . Kunnanjohtaja N\
henkildstdorganisaatio w Ve SIBBO
14.4.2020
Johtoryhmi
Sipoon vesihuolto-
liikelaitos
Sosiaali- ja Shilstveosasto Tekniikka- ja Kehitys- ja Talous- ja
terveysosasto ty ympéristéosasto kaavoituskeskus hallintokeskus
Hallinto ja talous ' Hallintopalvelut | Kehittiminen ja tuki — :ﬁ:ms&kﬁ ' Talouspalvelut
___ Lasten, nuorten ja . P
ahisiddiols Var p Elinkeinoyksila Hallintopalvelut
Suomenkieliset
Tybikdisten palvelut [ koulutuspalvelut ~— Ympéristévalvonta ~— Kaavoitusyksikkd +— IT-palvelut
5 Ruotsinkieliset oy Mittaus- ja A
Ikdgntyneiden palvelut e el — Katu- javiheralueet ™ Kiintei ik — HenkilGstopalvelut
1| Kulttuuri- ja Yhteiset
Ruokapalvelut Siciacaksnaletat Toimitilat Tybllisyysyksikks Hekizile e

Kuva 4. Kaavio Sipoon kunnan henkiléstdorganisaatiosta [14].

Kehitys- ja kaavoituskeskuksen tehtaviin kuuluvat mm. mittaus-, maankaytté-, kaavoi-
tus-, kiinteistbnmuodostus- ja tontinmyyntiasiat seka pitkan aikavalin suunnittelu. Kes-

kuksessa on tdissa 24 henkilda, joista 10 tydskentelee kaavoitusyksikdssa. [15]

3.3 Kaavoituskohteiden yleiskuvaus

Molemmat kaavoituskohteet (kuva 5) sijaitsevat Etela-Sipoon Kalkkirannassa.

metropolia.fi
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Kuva 5. Kohteiden sijainti Sipoossa.

Kalkkiranta on rannikkoaluetta. Molemmat kiinteistot ovat siksi melko samankaltaisia,

mutta erojakin 16ytyy.

Kummallakin kiinteistdilla on talla hetkella pelkkaa metsda. Maasto on molemmissa vaih-
televaa ja jyrkasti nousevaa rannalta pain katsottuna. Nygard on kuitenkin huomattavasti

epatasaisempi muodoiltaan.

Kummallekin suunnittelualueelle on olemassa tieyhteys: Nygardiin Valtatielta 6 poistut-
taessa Kalkkirannantieta pitkin ja Konigsstrandiin Kalkkirannantieltd Nuottakodantien
kautta Sivermaantielle. Lahin linja-autopysakki kummallekin 16ytyy Kalkkirannantien ja
Nuottakodantien risteyksesta. [16]

Suurin osa paivittain kaytettavista palveluista 16ytyy Soderkullasta ja Nikkilasta (ks. kuva
6). Matkaa Sdderkullaan tulee Konigsstrandista noin 10 kilometrid ja Nygardista noin 6

kilometria. Nikkiladn matkaa tulee vastaavasti 20 ja 17 kilometria. [16]
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Kuva 6. Suunnittelualueiden etaisyys I&himpiin palvelukeskittymiin.

Sdderkullasta 16ytyvat palvelut:

o Neuvola

o Hammashoitola

. Apteekki

. Paivakodit, suomenkielinen, ruotsinkielinen ja kaksikielinen
. Sipoonlahden koulu, luokat 1-9

° Kirjasto

. Pankki

. Posti. [16]

Nikkilasta I6ytyvat palvelut:

o Sosiaali- ja terveysasema
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o Kungsvagens skola, luokat 7-9
. Sipoo Enter, lukio

. Sibbo gymnasium, lukio. [16]

Nygardin vieresta, alle kilometrin paasta loytyy ruotsinkielinen alakoulu Salpar skola,
jossa my0ds kirjastoauto pysahtyy [16]. Tarkemmat tiedot palveluista ja niiden etaisyyk-
sista I6ytyvat kummankin suunnittelualueen osallistumis- ja arviointisuunnitelmista, jotka

I0ytyvat taman tyon liitteista.

3.4 Luonnonymparisto

3.4.1 Konigsstrand

Suunnittelualueella (kuva 7) tai sen Iahiymparistdssa ei ole pohjavesialueita eikd merkit-
tavia jokia, jarvia tai lampia. Kiinteiston koillisreuna rajautuu vesialueeseen Kéningsviken

-nimisessa lahdessa.
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Kuva 7. Koénigsstrandin suunnittelualue.

Maastonmuodoiltaan kiinteistd on vaihteleva (kuva 8). Rannalta katsottuna maan kor-
keus nousee ensin voimakkaasti, tasaantuu ja jatkaa nousua, muttei yhtd voimakkaasti
kuin rannan l&helld. Maanpinnan korko vaihtelee 1 m:n ja 12 m:n valillda merenpinnan

ylapuolella.
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Kuva 8. Peruskartta korkeuskayrineen.

Suunnittelualueen ja sen Iahiymparistén maapera (kuva 9) on kalliomaata ja leptosols-

maannosta. Kallion paalld on joko ohut maaperakerros tai pintakerroksessa on paljon

soraa ja kivia. [17; 18.]

Kuva 9. Maaperakartta [18]. Suunnittelualue kuvassa keskella.
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3.4.2 Nygard

Suunnittelualueella (kuva 10) tai sen Iahialueilla ei ole pohjavesialueita, eika merkittavia

jokia, jarvia tai lampia. Itaisella palstalla kulkee puro.

Kuva 10. Nygardin suunnittelualue.

Suunnittelualueen maaston muodot ovat vaihtelevia (kuva 11). Rannalta katsottuna
maan korkeus nousee voimakkaasti kohoten 6 metrista 30 metriin merenpinnan ylapuo-

lella. Itaisella palstalla maastonvaihtelu on vahaisempaa.
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Kuva 11. Peruskartta korkeuskayrineen.

Kiinteiston ja sen lahiympariston maapera (kuva 12) on kalliomaata ja leptosols-maan-
nosta. Kallion paalla on joko ohut maaperakerros tai pintakerroksessa on paljon soraa ja
kivia. [17; 18.]
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Kuva 12. Maaperakartta [18]. Suunnittelualue kuvassa keskella.

3.5 Rakennettu ymparistd

3.5.1 Konigsstrand

Suunnittelualueen lantisella reunalla on pienehkd autotalli, joka on helposti purettavissa
tarvittaessa. Suunnittelualuetta ymparoéivilla kiinteistéilla on asuinrakennuksia seka niihin
kuuluvia pienia lisdrakennuksia, kuten autotalleja tai saunoja. suunnittelualue on liitetta-

vissa kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon seka sahkdverkkoon.

3.5.2 Nygard

Suunnittelualue on rakentamatonta. Sitd ympardivilla kiinteistdilla on asuinrakennuksia
seka niihin kuuluvia pienia lisarakennuksia, kuten autotalleja tai saunoja. Suunnittelualue

on liitettavissa kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon seka sahkoverkkoon.
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4 Kaavoituskohteiden suunnittelutilanne

Molemmilla suunnittelualueilla on suhteellisen samanlainen suunnittelutilanne.

4.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti edellisen kerran valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista joulu-
kuussa 2017 ja paatds astui voimaan 01.04.2018. Yksi alueidenkayttétavoitteiden tehta-
vista on auttaa maankaytto- ja rakennuslain antamien tavoitteiden tayttamisessa, joista

tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys. [2]

Uudet asuinrakennukset ja asukkaat edistaisivat ja yllapitaisivat alueen elinvoimaa seka

kehittaisivat yhdyskuntarakennetta. Luonnon monimuotoisuus pyritdan sailyttdamaan.

4.2 Maakuntakaava

Uudellamaalla on paaosin voimassa Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus (kuva 13), joka

koostuu

. Helsingin seudun maakuntakaavasta
. Ita-Uudenmaan maakuntakaavasta

. Lansi-Uudenmaan maakuntakaavasta.

Kaavakokonaisuus hyvaksyttin Uudenmaan maakuntavaltuustossa elokuussa 2020.
Sen on tarkoitus korvata aiemmin voimassa olleet maakuntakaavat, joita oli yhteensa

seitseman. [19]
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Kuva 13. Hyvaksyttyjen maakuntakaavojen yhdistelma kohdistettuna Kalkkirantaan [20]. Kaavoi-
tettavat kiinteistét on ympyroity punaisella.

1km
- . b

Kaavakokonaisuus kuitenkin maarattiin valitusten vuoksi taytantéonpanokieltoon tammi-
kuussa 2021 Helsingin hallinto-oikeuden toimesta. Syyskuussa 2021 Helsingin hallinto-
oikeus hylkasi kolmella paatdkselld suurimman osan kaavan hyvaksymiseen kohdistu-
neista valituksista. Taten kaavakokonaisuuden taytantéonpanokielto ei ole enaa voi-

massa hylattyjen valitusten osalta. [19]

Uudenmaan maakuntakaava 2050 ei osoita mitaan kaavamerkintoja kummallekaan
suunnittelualueelle. Lahin maakuntakaavamerkinta on lahelta Konigsstrandia kulkeva
kaukoldmmén siirron yhteystarve (vaaleanpunainen katkoviiva). Merkinnalla osoitetaan
Kilpilahden ja Loviisan ydinvoimalan alueen hukkalampdjen hyddyntamiseen liittyva siir-

toyhteystarve ja teknisen huollon yhteiskayttétunneli paakaupunkiseudulle. [20]
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4.3 Yleiskaava

Sipoossa on voimassa Sipoon yleiskaava 2025 jonka valtuusto hyvaksyi 15.12.2008.
Kaavasta valitettiin ja se eteni aina Helsingin hallinto-oikeudesta Korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. KHO hylkasi kaavasta jatetyt valitukset 23.12.2011 ja kaava kuulutettiin lain-
voimaiseksi 25.1.2012. [21]

Kiinteistdt eroavat toisistaan yleiskaavan tasolla. Kdnigsstrand (kuvan 14 oikeanpuolei-
nen ympyra) kuuluu kokonaan MTH-alueelle (haja-asutusalue), joka sallii vain maa- ja

metsatalouteen liittyvat rakennukset. Metsien hoitaminen ja kayttaminen alueella perus-

tuu metsalain saadoksiin. [21]

LI LI L | [ |

1 km 0 1 km 2 km 3 km 4

Kuva 14. Sipoon yleiskaava kohdistettuna Kalkkirantaan [21]. Kaavoitettavat kiinteistét on ympy-
roity punaisella.
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Nygard (kuvan 14 vasemmanpuoleinen ympyra) puolestaan kuuluu osittain MTH-aluee-
seen ja osittain AT-alueeseen (kylaalue). Se on tarkoitettu kylamaisen rakentamisen alu-
eeksi, jolla osoitetaan rajat asutukselle, palveluille ja tyétiloille. Kaavamaarayksissa maa-

ratdan kylaalueelle laadittavaksi osayleiskaava. [21]

AT-alueen tarkka sisaltd yleiskaavakarttamerkinndista ja -maarayksista: "Merkinnalla
osoitetaan kyldasutuksen seka sen tarvitsemien palvelu- ja tyétilojen alueet. Uudisraken-
nukset on sovitettava huolellisesti maisemaan ja kylakuvaan. Alue on tarkoitettu kyla-
maisen rakentamisen alueeksi. Alueelle saa rakentaa kylayhteiséjen toimintaa tukevia
yleisia rakennuksia. Kylaalueelle tulee laatia osayleiskaava. Aluetta koskevassa suun-
nittelussa uudet rakennuspaikat on osoitettava siten ettéd ne hyédyntavat jo rakennettua
infrastruktuuria. Alueelle voidaan sijoittaa sellaisia tyd- ja liiketiloja, jotka eivat aiheuta
ymparistdon melua, tarinda, ilman pilaantumista, raskasta liikkennetta tai muuta hairi6ta.”
[21]

4.4 Osayleiskaava

Kaavoituskohteet eroavat eniten osayleiskaavan tasolla. Kalkkirannassa on talla hetkella
voimassa Saariston ja rannikon osayleiskaava, joka hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa
13.6.2011. Paatoksesta valitettiin, mutta Korkein hallinto-oikeus hylkasi tehdyt valitukset
12.2.2014. Kunnanhallituksen kuulutuksesta kaava tuli voimaan 20.2.2014. [22]
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Kuva 15. Ote Saariston ja rannikon osayleiskaavasta [22]. Kaavoituskohde punaisen ympyran
sisalla.

Kdnigsstrand (kuva 15) kuuluu AP-1-alueeseen, joka tarkoittaa pientalovaltaista asuin-
aluetta rantavydhykkeella. Mikali rakennuspaikka on liitettavissa vesi- ja viemariverkos-
toon, tulee rakennuspaikan olla kooltaan vahintdan 2 000 m?, muutoin vahintaan 5 000
m?2. Rakentaminen on lisdksi sovitettava huolellisesti maisemaan ja kylakuvaan. [22]
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Kuva 16. Ote Saariston ja rannikon osayleiskaavasta [22]. Kohteet punaisen rajauksen sisalla.

Nygardin kiinteistd (kuva 16) kuuluu suurimmalta osalta maa- ja metsatalousvaltaiselle
alueelle rantavyohykkeella (M-1). Alue on tarkoitettu paaasiassa maa- ja metsatalouden
harjoittamista varten. Muu kuin alueen paakayttotarkoituksen tarpeita varten tapahtuva
rakentaminen on kielletty. Alueen muu rakennusoikeus on siirretty maanomistusyksikoit-
tain AP-1, RA, RA-1, RA-2 ja RV alueille. [22]

Osa kiinteistosta kuuluu haja-asutusalueelle (MTH). Maankaytto- ja rakennuslain 16 § 1
ja 2 momentin mukainen suunnittelutarvekynnys voidaan ylittda vain, mikali rakennus
litetddn olemassa olevaan vesi- ja viemariverkostoon tai muista erityisen painavista

syista. Maa- ja metsatalouteen liittyva rakentaminen on sallittu. [22]

Lantisella palstalla pieni alue kuuluu pientalovaltaiselle asuinalueelle rantavydhykkeella
(AP-1). AP-1-merkinta tarkoittaa, etta alueelle saa sijoittaa pientaloja. Mikali rakennus-
paikka on liitettavissa vesi- ja viemariverkostoon, tulee rakennuspaikan olla kooltaan va-
hintdan 2 000 m?, muutoin vahintaan 5 000 m2. Rakentaminen on liséksi sovitettava huo-
lellisesti maisemaan ja kylakuvaan. [22]
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5 Ranta-asemakaavahankkeiden tavoitteet ja suunnitteluprosessi

Kiinteistdéjen maanomistajat [&hestyivat Metropolia ammattikorkeakoulua syksylla 2020
tarkoituksenaan tilata kaksi ranta-asemakaavaluonnosta opiskelijatydona. Molempien
maanomistajien kiinteistailla oli aiemmin laadittu erillisind innovaatioprojekteina alueen
pohjakartta ja Kénigsstrandissa myos kiinteiston eri lohkomisvaihtoehtoja kaavoituksen
edellytysten esiselvityksena. limoittauduin tilattavan insindorityon tekijaksi ja projekti
paatettiin alkavaksi joulukuussa 2020. Ensimmainen palaveri jarjestettiin etdna vuoden-

vaihteen jalkeen 7.1.2021. Projektin aikajana on esitetty kuvassa 17.

Kuva 17. Insindoritydn aikajana.

Ensimmaisessa palaverissa keskusteltiin ranta-asemakaavahankkeisiin liittyvista toi-
veista, tavoitteista ja odotuksista. Maanomistajilla oli toiveena hyddyntaa kiinteistot pien-
talorakentamiseen kokonaisuudessaan, mutta kaavoituskaytantdjen mukaisuus saisi

menna rakentamistehokkuuden edelle.

Ensimmaisen vaiheen tavoitteeksi sovittiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman tekemi-
nen sekd alustavastan kaavaluonnoksen suunnitteleminen. Kevaalla 2021 jarjestettiin
myo6s kaksi muuta etdpalaveria (1.3. ja 4.5.) naihin liittyen seka pidettiin yhteyttd muu-

tenkin sahkopostin valityksella.

Kesakuussa 14.6 jarjestettiin maanomistajien kanssa etakokous Sipoon kunnan kaavoi-
tuspaallikdn kanssa. Kaavoituspaallikkd antoi ymmartaa, ettd tulisi olemaan vaikeaa
vieda ranta-asemakaavahankkeita |&pi. Palaverissa todettin muun muassa, kuinka
suunnittelualueille ei ole osoitettu voimassa olevassa, kanta-tilatarkasteluun perustu-

vassa saariston ja rannikon osayleiskaavassa rakennuspaikkoja. Kaavoituspaallikko toi
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kuitenkin esiin, ettd Sipoo olisi mahdollisesti muuttamassa kantatilatarkastelujen ajan-
kohtaa vuodesta 1959 vuoteen 2000, mika voisi lisata rakennuspaikkojen maaraa. Sipoo
my0s toivoo maltillista kasvamista ja koska rannikkoalueet eivat ole taajamassa, niille
rakentaminen ei ole yhta toivottavaa. Yksi hankkeen etenemisen edellytyksista tulisi ole-

maan maisema- ja luontoselvitykset. [23]

Kyseisesta kokouksesta oli paljon hyotya, silla saimme maanomistajien kanssa useita
vinkkeja asiakohdista, joihin tulisi erityisesti panostaa, mikali haluaisimme kaavahank-

keiden etenevan mahdollisimman mutkattomasti.

Toisen vaiheen tavoitteeksi otettiin kaavaselostusten laatiminen niin pitkalle kuin se
tassa suunnitteluvaiheessa olisi mahdollista seka kaavaluonnosten hiominen mahdolli-

simman lahelle lopullista ratkaisua.

Syyskuun 24. paiva jarjestetyssa etapalaverissa paatimme suunnitteluprojektin loppuun
viennin aikataulusta niin, ettd osallistumis- ja arviointisuunnitelmat, kaavaselostukset
seka kaavakarttaluonnokset kaavamaarayksineen olisivat valmiit lokakuun loppuun
mennessa sen jalkeen, kun tulee palauttaa lokakuun loppuun mennessa sen jalkeen,
kun kaikki tdman suunnitteluprojektin asianosaiset eli maanomistajat ja ohjaaja olisivat
saaneet niitd kommentoida ja antaa palautetta. Kommenttien perusteella asiakirjat saa-

tettaisiin sitten loppuun.

6 Ranta-asemakaava

6.1 Alustavat suunnitelmat

Ensimmaisen etapalaverin jalkeen lahdin tutkimaan erilaisia tontinjakovaihtoehtoja kiin-
teistoille. Hyva avustava tydkalu tassa tehtavassa oli QGIS-paikkatieto-ohjelman lisdosa
Polygon Divider (suom. monikulmion jakaja), joka mahdollistaa ainakin alustavan tontti-
jaon luonnostelun ilman etta tarvitsee itse laskea pinta-aloja. Kuvassa 18 on Polygon
Dividerin valikko, johon sydtetdan halutut tiedot, kuten alkuperaistiedosto seka minka

kokoisia osia haluaa siitd muodostaa.
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Kuva 18. Polygon dividerin valikko ja lopputulos. Jaetut osat ovat n. 2 000 m2:n suuruisia.

Vaikka jakotoiminto onnistuikin varsin hyvin Konigsstrandissa on hyva muistaa, etta ky-
seessa on kuitenkin vain algoritmi. Ohjelman antama tonttijako Nygardissa (kuva 19) ei

ollut yhta tarkoituksenmukainen, mutta tata tietoa voi silti hyédyntaa.
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Kuva 19. Nygard jaettuna n. 2 000 m2:n kokoisiin osiin.

JakotyOkalun tulos ei ole kaytettavissa sellaisenaan. Tasta nakee kuitenkin, miltéd 2 000

m? nayttaa kartalla ja sen mukaan on helpompi hahmotella kasin mahdollista tonttijakoa.

Tonttijaon vaihtoehtoja tehtiin seuraavilla perusteilla:

o Tontit olisivat suunnilleen samansuuruiset

. Jokaiselle tontille olisi hyva ajoyhteys

. Jokaiselle tontille olisi osoitettavissa rakennuskelpoinen rakennusala
o Ajoyhteys ja rakennusala eivat olisi liian lahella toisiaan

. Reilu muita tontteja kohtaan.

Reiluudella tarkoitetaan tassa tapauksessa sita, ettd lahitontit suunnittelualueella ja sen
ymparilla olisivat mahdollisimman samankaltaisia keskendan kooltaan ja rakennusalal-

taan.
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6.1.1 Konigsstrand

Kdnigsstrandissa tehtya tonttijakoa hiottiin yhdessa maanomistajan ja ohjaavan opetta-

jan kanssa.

Kuva 20. Varhainen luonnos Koénigsstrandista.

Kuvan 20 luonnoksessa tontin rajoja on hieman siirretty ja alueelle on kokeiltu sijoittaa
katu.
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6.1.2 Nygard

Koska Polygon Divider ei ollut yhta suotuisa Nygardissa, tehtiin sen tonttijako kasin yh-

teistydssa maanomistajan ja ohjaavan opettajan kanssa.

1
1
\
5696.07958984375 ‘l

Kuva 21. Tonttijakoluonnos yleiskaavan AT-aluetta mukaillen.

Tonttijakoa kokeiltiin tehda lantisella palstalla seka yleiskaavan (kuva 21) etta osayleis-
kaavan (kuva 22) aluemerkintéja mukaillen, mutta kumpikaan ei talla hetkella salli asuin-

rakennuksia kiinteiston alueelle.
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Kuva 22. Tonttijakoluonnos osayleiskaavan MTH-aluetta mukaillen.

Lantiselle palstalle luotiin myds vaihtoehtoinen tonttijako siten, etta kiinteiston meren-

puoleinen osa osoitetaan myo6s asuinkayttéon (kuva 23).
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Kuva 23. Luonnos rantamaisemaa hyoédyntéen.

Koko palstan hydédyntaminen oli vaikeaa monen eri seikan takia. Sen lisaksi ettd voi-
massa olevat kaavat eivat salli asuinrakentamista alueelle, on kiinteist6 maastonmuo-

doiltaan erittain vaihteleva.

Itdisesta palstasta vain eteldkarki on osayleiskaavan alueella, mutta siihenkin mietittiin
valmiiksi tonttijako silld varauksella, ettei asumisen osoittaminen sille kuitenkaan saisi

estaa tulevaisuudessa kaavahankkeen etenemista.
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Kuva 24. Itdisen palstan jakovaihtoehtoja.

Jakovaihtoehdoissa (kuva 24) kokeiltiin kolmen, neljan ja viiden tontin tonttijakoa, joista

maanomistaja valitsi lopulta neljan tontin vaihtoehdon.

6.2 Ranta-asemakaavaluonnos

Lopullisia ranta-asemakaavaluonnoksia laadittiin kaksi kappaletta, yksi kummallekin kiin-
teistolle. Kaavojen sisaltd on suunniteltu yhdessa maanomistajien kanssa ja heilla oli
lopullinen sananvalta siita, millaista kaavahanketta he haluavat vieda eteenpain. Erityi-
sesti Nygardissa oli monta eri mahdollista vaihtoehtoa kiinteistén koon vuoksi, joista lo-
pulliseen luonnokseen valittiin se, jossa myds merenpuoleinen osa kiinteistéd on osoi-

tettu asumiselle.

Puhtaaksi piirrettyihin kaavaluonnoksiin on tonttijaon lisaksi osoitettu tonttikohtaiset ra-
kennusalat, yksityisteiksi tarkoitetut kadut ja niiden kdantopaikat seka kiinteistdjen yhtei-
set jatepisteet. Lopulliset tonttien rakennusalat, julkisivumaaraykset, liittymakiellot, put-
kivaraukset ja muut yksityiskohtaisemmat kaavamerkinnat lisataan ranta-asemakaa-

vaan vasta ehdotusvaiheessa.
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On my6s huomattava, ettei ranta-asemakaavaluonnoksia laadittaessa ollut kaytettavissa
ajantasaista luonto- tai maisemaselvitysta, jotka laaditaan yleensa luonnosvaiheessa tai
jo ennen kaavahankkeen vireille tuloa. Ranta-asemakaavojen sisalto tulee tarkentumaan

ehdotusvaiheessa nain ollen myds naiden selvitysten johdosta.

6.3 Kaava-asiakirjat

Ranta-asemakaavahankkeen asiakirjoja ovat kaavakartta ja -maaraykset, osallistumis-
ja arviointisuunnitelma seka kaavaselostus. Ranta-asemakaava laaditaan kuten asema-
kaava, ellei maankaytto- ja rakennuslaissa tai maankaytto- ja rakennusasetuksessa toi-

sin saadeta. [24]

Tassa insindorityossa laaditut kaava-asiakirjat 10ytyvat taman raportin liitteista.

6.3.1 Kaavakartta ja -maaraykset

Kaavakartta ja sen maaraykset muodostavat yhdessa juridisen kaavan. Kartta kuvaa
suunniteltua maankayttoa, jota kaavamaaraykset vuorostaan taydentavat. Maaraykset
ohjaavat mm. alueiden rajoja, kayttotarkoituksia ja rakentamisen maaria. Maaraykset

esitetaan kirjallisessa muodossa kaavakartan yhteydessa. [25]

Taman raportin liitteena olevat kaavakartat ja -maaraykset on laadittu useita eri asiakir-

joja, mm Sipoossa julkaistuja asiakirjoja mallina kayttaen.

6.3.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma eli OAS on virallinen asiakirja, jonka laatimisesta
sdadetdan maankaytté- ja rakennuslain 63 §:ssad. Mikdli maanomistaja on itse laati-
massa ranta-asemakaavaa omistamalleen ranta-alueelle, tulee hanen toimittaa kysei-
nen asiakirja kunnalle MRL:n 74 §:n mukaisesti. OAS on suunnitelma, joka laaditaan
kaavahankkeen alussa sen tarkoituksen ja merkityksen mukaan. Suunnitelmassa kay-
daan lapi osallistumis- ja vuorovaikutusmenettely, vaikutusten arviointi seka tehdyt ja

tarvittavat selvitykset. [3]
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Taman raportin liitteena olevat Konigsstrandin ja Nygardin osallistumis- ja arviointisuun-

nitelmat on laadittu mm. Sipoossa julkaistuja asiakirjoja mallina kayttaen.

6.3.3 Kaavaselostus

Kaavaselostus on virallinen asiakirja, joka laaditaan kaavan valmistelun aikana. Selos-
tuksesta maarataan maankayttd- ja rakennuslain 55 §:ssa ja sen sisalléstd maankaytto-

ja rakennusasetuksen 25 §:ssa. MRA:n 25 §:n mukaan

Asemakaavan selostuksessa esitetaan:

1) selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparistdominaisuuksista
ja niissa tapahtuneista muutoksista sekad muut kaavan vaikutusten selvittdmisen ja
arvioimisen kannalta keskeiset tiedot kaavoitettavasta alueesta ja sen lahiympa-
ristosta;

2) suunnittelun 1ahtdkohdat, tavoitteet ja esilla olleet vaihtoehdot;
3) yhteenveto kaavan vaikutusten arvioimiseksi suoritetuista selvityksista;

4) kaavan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, rakennettuun ymparistéon, luon-
toon, maisemaan, liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen, talouteen, tervey-
teen ja turvallisuuteen, eri vaestéryhmien toimintamahdollisuuksiin lahiymparis-
tossa, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin seka muut kaavan merkittavat vaikutukset;

5) selvitys kaavan suhteesta yleiskaavaan, voimassa olevaan asemakaavaan ja
kunnan muuhun suunnitteluun;

6) suunnittelun vaiheet osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyineen seka yhteen-
veto kaavoituksen eri vaiheissa esitetyista mielipiteista;

7) valitun kaavaratkaisun keskeinen sisaltd ja perusteet kaavaratkaisun valinnalle,
selvitys siita, miten vaikutusselvitysten tulokset ja eri mielipiteet on otettu huomi-
oon seka selvitys niista toimenpiteista, joilla aiotaan ehkaista kaavan toteuttami-
sesta mahdollisesti aiheutuvia haitallisia ymparistdvaikutuksia; (19.5.2005/348)

8) kaavan toteutuksen ajoitus ja seuranta;
9) tarpeen mukaan kaavan toteutusta ohjaavia tai havainnollistavia suunnitelmia.

Edelld 1 momentissa tarkoitetut seikat on esitettdva kaavaselostuksessa silla ta-
valla ja siina laajuudessa kuin kaavan tarkoitus edellyttda ja niin, etté luodaan edel-
lytykset vuorovaikutukseen kaavan valmistelussa. Kaavaselostukseen on tarpeen
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mukaan liitettdvd yhteenveto kaavaselostuksen keskeisestd sisallosta.
(19.5.2005/348)

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, asemakaavan selostuksessa on lisdksi esitettdva selvitys kaavan suh-
teesta valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin ja maakuntakaavaan.

Kaavaselostusta laadittaessa on liséksi noudatettava tiettyjen suunnitelmien ja oh-
jelmien ymparistévaikutusten arvioinnista annetun Euroopan parlamentin ja neu-
voston direktiivin (2001/42/EY) 5 artiklassa ja liitteessa | sdadettyja ymparis-
toselostusta koskevia vaatimuksia. (9.3.2017/145) (MRA 895/1999)

Ranta-asemakaavan selostus laaditaan kuten asemakaavan, ellei maankaytto- ja raken-

nuslaissa tai maankayttd- ja rakennusasetuksessa toisin saadeta. [3; 24.]

Taman raportin liitteena olevat Konigsstrandin ja Nygardin kaavaselostukset on laadittu

mm. Sipoossa julkaistuja asiakirjoja mallina kayttaen.

7 Yhteenveto ja pohdinta

Insin6oritydn tavoitteena oli laatia kaksi ranta-asemakaavaluonnosta asiakirjoineen, joita
maanomistajat voivat tulevaisuudessa hydédyntaa viedessaan kaavahankkeitaan eteen-
pain. Asiakirjoihin kuuluvat kaavakartat maarayksineen, osallistumis- ja arviointisuunni-
telmat sekd kaavaselostukset. Valmistuneet asiakirjat 16ytyvat tdman insinddrityon liit-

teista.

Kaavojen vieminen eteenpain ei tule olemaan helppoa. Alueilla ei ole talla hetkelld va-
paita Sipoon saariston ja rannikon osayleiskaavaan perustuvia rakennuspaikkoja, eika
naitd alueita ole osoitettu asuinrakentamiseen mydskaan koko Sipoon yleiskaavassa.
Mahdollisen ranta-asemakaavoituksen alkaessa tulee kaavoituksen perusselvitysten
paikkansapitavyys tarkistaa ja tarvittaessa paivittaa. Taman insinoorityon jalkeen maan-
omistajien tehtavaksi jaa teettaa omille kiinteistoilleen maisema- ja luontoselvitykset, joi-
den pohjalta laadittuihin ranta-asemakaavaluonnoksiin saattaa tulla vield muutoksia en-

nen niiden viemista luonnoskasittelyyn luottamuselinten paatettaviksi.

InsinGoritydn liitteet jaavat maanomistajille vapaasti kaytettavaksi mahdollisessa viralli-

sessa ranta-asemakaavahankkeessa. Kaavahanketta jatkava maankaytén suunnittelija
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voi hyddyntaa niitd kaavan vireille tultua joko varsinaisena kaavaluonnoksena tai sen

pohjatietona.

InsinGoritydn paras vaihe oli mielestani lahtotietojen kerdaminen ja suunnittelunreuna-
ehtojen asettaminen kaavan laadintaa varten. Informaation maara oli suuri, ja siksi juuri
oikean tiedon |6ytyminen erityisesti vanhoista asiakirjoista, esimerkiksi Uudenmaan pe-
rinnemaisemat vuodelta 2000 sai hymyn huulille. Toisenlaista tiedonkeruuta oli myos
muokattavaksi tarkoitetun paikkatiedon keraaminen QGISia varten ja sen muovaaminen
sopivaan muotoon. Hyvien Iahtotietojen ansiosta oli hyva jatkaa kaavojen luonnostelua

ja hiomista loppuun.

Tama tyo opetti karsivallisyytta, silla en ole aiemmin tehnyt nain suurta tyota nain pitkdan
ja yhtdjaksoisesti. Kaavahankkeiden "oikea” kesto alkoi valjeta, kun huomasin kuinka

kauan jo pelkan alkuvaiheen kanssa voi menna.

Samalla myo6s opin kayttdmaan QGIS-ohjelmaa paremmin ja vahvistin jo oppimiani tai-
toja. Tarvitsemiani toimintoja etsiessa loytyi sieltd myds tahan projektiin tarpeettomia,

mutta muuten yleishyddyllisia asioita, kuten 3D-mallinnus.

Toivon paasevani joskus tydskentelemaan kaavoituspuolelle ja koen, etta tasta insindo-

rityOsta oli sita ajatellen hydtya.
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https://kartta.uudenmaanliitto.fi/portal/apps/webappviewer/index.html?id=5f6a338dcc0045848d32cf41861e18e7
https://kartta.uudenmaanliitto.fi/portal/apps/webappviewer/index.html?id=5f6a338dcc0045848d32cf41861e18e7
https://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/voimaan-tulleet-yleiskaavat/g-13-sipoon-yleiskaava-2025/
https://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/voimaan-tulleet-yleiskaavat/g-13-sipoon-yleiskaava-2025/
https://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/voimaan-tulleet-yleiskaavat/g-13-sipoon-yleiskaava-2025/
https://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/voimaan-tulleet-yleiskaavat/saariston-ja-rannikon-osayleiskaava/
https://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/voimaan-tulleet-yleiskaavat/saariston-ja-rannikon-osayleiskaava/
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25 Kaavoituksen sanakirja. Verkkoaineisto. Lohjan kaupunki.
<https://www.lohja.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaupunkisuunnittelu-ja-kaavoitus/tie-
toakaavoituksesta/kaavoituksen-sanakirja/> Luettu 9.10.2021

metropolia.fi ﬂrMetropolia
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Ranta-asemakaavaluonnos Konigsstrand 753-432-2-107

Ranta-asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

AO

Erillispientalojen korttelialue.

Alueella on noudatettava rakennusryhmittdin yhtendista rakentamistapaa ja varitysta. Rakennuk-
set tulee sopeuttaa alueen ymparistdolosuhteisiin ja maisemakuvaan erityisesti massoittelun,
varityksen ja sijainnin osalta. Rakennusten tulee olla yksiasuntoisia erillistaloja, joihin autotalli
on rakennettava kiinni.

Rakennusten ja rakennelmien sijoittelussa ja suunnittelussa tulee huomioida alueen vaihtelevat
maastonmuodot. Suuria maastoleikkauksia tulee valttda. Mahdolliset taytot tehdaan niin, etta
tontin rajalle ei synny pengerrysta. Viereisten tonttien pihakorkeudet tulee sovittaa keskenaan.
Tarvittaessa pihan korkeuseroja hoidetaan maastoon sovitetuilla tukimuureilla.

Uudet pientalot sovitetaan maisemaan. Rakennukset ja piha-alueiden korkeusasemat sovitetaan
yhteen kadun ja muiden yleisten alueiden korkeusasemien kanssa. Sokkelit pyritadn porrasta-
maan niin, ettei nakyvan sokkelin korkeus ylitd yhta metria. Kaavakartalla on osoitettu asuin-
rakennusten ohjeellinen sijainti. Talousrakennukset tulee sijoittaa siten ettd ne ovat alisteisia
padraknnuksille ja muodostavat viihtyisaa pihatilaa.

Mahdollisten maakellareiden on sovittavat rakennusten arkkitehtuuriin ja piha-alueiden
maastonmuotoihin.

Rakennusalan ulkopuolelle jaavan tontin osan puustoa on hoidettava niin, ettd sen ominais-
piirteet sailyvat. Suoritettavat toimenpiteet eivat saa vaarantaa maisemankuvaa eika luonnon
monimuotoisuutta. Kasvillisuus on sailytettdva mahdollisimman luonnontilaisena niin, ettd vain
rantapuuston vahadinen harventaminen on tarvittaessa sallittua.

Rantavydhykkeen puustoa tulee sailyttaa ja hoitaa seja tarvittaessa taydentaa siten, etta
rakennukset jaavat padosin puuston suojaan ja nakymat merelle avautuvat rajattuina sektoreina.

Suunniteltaessa ja rakennettaessa rakennuksia ja rakennelmia, niiden laajennuksia ja korjauksia
seka yhdyskuntateknisia laitteita ja toimintoja, tulee ottaa huomioon alin suositeltava
rakentamiskorkeus N2000 +3,1 m seka liséksi tarvittavan aaltovaran/tulvakorkeuden suuruus,
joka tulee erikseen selvittaa rakennushankkeiden yhteydessa.

Rakennuspaikat tulee liittad kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon.

Rakentamisessa on otettava huomioon mahdollinen radonhaitta.

- = = == 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

e

.

Ohijeellinen tontin/rakunnuspaikan raja.

Ohjeellinen rakennusala.



Ranta-asemakaavaluonnos Konigsstrand 753-432-2-107
Ranta-asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

200+t100 Lukusarja, jossa ensimmadinen luku ilmoittaa asuntokerrosalan neliomaaran ja toinen luku
talousrakennusten yhteenlasketun neliometrimaaran.

11 Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

| JP ) Alueen yhteinen jétepiste.

— — — - Ohjeellinen 6 m leved ajoyhteys.
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6.2.1 Aikataulu

Yhteystiedot...........



1. Mika on OAS?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) kerrotaan, miten osalliset voivat osallistua ja
vaikuttaa asemakaavan laadintaan, seka miten asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida.
Lisaksi siind esitetddn paapiirteittdin kaavatydn tarkoitus, tavoitteet ja lahtétilanne sekd kaavan
laadinnan eri tybvaiheet.

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:ssa saadetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on virallinen asiakirja, joka maarittelee kaavan valmistelussa
noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat sekd kaavan vaikutusten
arvioinnin menetelmat.

OAS asetetaan julkisesti nahtaville kunnan verkkosivuille (www.sipoo.fi/asemakaavat tai
www.sipoo.fi/yleiskaavat ) sekd Sipooinfoon (Nikkilan paakirjasto) ja Etela-Sipoon kaavojen osalta
myos Soderkullan kirjastoon. Osallisilla on mahdollisuus kertoa mielipiteensa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta kaavan laatijalle, ja suunnitelmaa voidaan paivittaa saadun palautteen
pohjalta tai muun tarpeen mukaan kaavatyon aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tiedotetaan kuulutuksella samanaikaisesti kaavan vireille
tulosta kunnan internet-sivuilla ja Sipooinfossa (Nikkilan paakirjasto) seka paikallisissa
sanomalehdissa (Sipoon Sanomat ja Ostnyland).



2. Kaavoituksen tavoitteet
Hankkeen tarkoitus on kaavoittaa alueelle lisda pientalojen rakennuspaikkoja pysyvaan asumiseen.

3. Suunnittelutilanne
3.1 Suunnittelualueen nykytila

Kaavoitettavaksi tarkoitetulla alueella on talla hetkelld pelkkdad metsdd. Maasto on vaihtelevaa ja
jyrkasti nousevaa rannalta pain katsottuna. Kiinteiston lantisella reunalla on pienehké autotalli, joka
on helposti purettavissa tarvittaessa.

Kuva 1 Suunnittelualue rajattuna.

3.2 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain (MRL
132/1999) mukaista alueidenkaytdon suunnittelujarjestelmaa. Viranomaisten tulee toiminnassaan
ottaa huomioon ndma tavoitteet ja edistdd niiden toteutumista seka arvioida toimenpiteidensa
vaikutuksia. Valtioneuvosto paatti edellisen kerran valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
joulukuussa 2017 ja paatdés astui voimaan 01.04.2018. Seuraavat asiakohdat ohjaavat
kaavoitustyota:

o Kestavan yhdyskuntarakenteen kehittdminen. Rakennetussa ymparistdssd muodostuu
merkittdva osuus Suomen kasvihuonepaastoista.

¢ Luonnon monimuotoisuuden sailyttdminen. Ekosysteemien sopeutumiskyky on rajallinen, ja
sen ylittdminen voi johtaa luonnon ihmisille tuottamien palveluiden, ruokaturvallisuuden ja
talouden akilliseen heikkenemiseen.



¢ Mahdollisuudet elinkeinojen uudistumiselle. Rakennemuutoksen ennakointi ja sitd tukeva
alueiden kaytto yllapitavat alueen elinvoimaa ja vahentavat muutoksista aiheutuvia haittoja.

Alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteena on edistdd terveellisen, turvallisen, viihtyisdn ja
sosiaalisesti toimivan elin- ja toimintaymparistén luomista.

3.3 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa esitetdan pidemman aikavalin suunnitelmat maakunnan yhdyskuntarakenteesta
ja alueiden kaytosta. Siind sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet. Uudellamaalla on voimassa useita maakuntakaavoja samanaikaisesti:

¢ Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2007)

¢ lta-Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2011)

¢ Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2012)

¢ Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2016)

e Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava - Ostersundomin alue (lainvoimainen 2021)
e Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2014)

e Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2020)

Kaavoitettavan kiinteiston kohdalla ei ole merkintéja maakuntakaavassa. Tulevassa Uusimaa 2050
-kaavassa on esitetty kaukolammansiirron yhteystarve (kuva 5), joka mahdollisesti tulisi kulkemaan
l&helta.

MLY Metsatalousvaltainen alue, joka on lagja, yhtendinen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittava

\ m r Taajamatoimintojen alue
r

;
-—

,,,,,, Natura 2000 -alue

Luonnonsuojelualue

L ) Kulttuuriymparistén tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue

{ \J
B ;:I l . ;‘?hm _T_ Pohjavesialue
- LY

Kuva 2 Kuvakaappaus voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmésta. Kohde merkitty vihreélla lipulla.



(ki) Kaukolammaon siirron yhteystarve

Kilpilahden ja Loviisan ydinvoimalan alueen
hukkaldampadjen hyddyntamiseen liittyva
siirtoyhteystarve ja teknisen huollon
yhteiskayttétunneli padkaupunkiseudulle.

5 3 P Kehittdmisperiaatemerkinnalla osoitetaan

2km~
b Y

Kuva 3 Kuvakaappaus Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuudesta. Kohde merkitty vihreélla lipulla.

Tuleva Uusimaa-kaava 2050 kuvaa tavoitteita maakunnan aluerakenteesta vuodelle 2050. Se kattaa
lahes koko Uudenmaan alueen ja sitéd on valmisteltu vuosina 2016—2020. Tullessaan voimaan se
korvaa nyt voimassa olevat maakuntakaavat, lukuun ottamatta neljannen vaihemaakuntakaavan
tuulivoimaratkaisua ja Ostersundomin alueen maakuntakaavaa.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja maakuntahallitus paatti kaavojen
voimaantulosta 7.12.2020. Kaavojen piti astua voimaan, kun paatdksesta on kuulutettu maankaytto-
ja rakennusasetuksen §93 mukaisesti alueen kunnissa. Helsingin seudun vaihemaakuntakaavan,
Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan ja Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan valitusten
vuoksi Helsingin hallinto-oikeus valipaatoksellaan 22.1.2021 kielsi edellda mainittujen kaavojen
taytantdonpanon. Taytantdéonpanokielto oli voimassa oikeuskasittelyn ajan.

Korkein hallinto-oikeus on 10.5.2021 antamallaan paatoksella (332/2021) hylannyt Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan Ostersundomin alueen maakuntakaavaa koskevat valitukset. Uudenmaan
maakuntavaltuuston maakuntakaavan hyvaksymistd koskeva paatés 12.6.2018 § 19 on nyt
lainvoimainen.

3.4 Yleiskaava

Yleiskaava on koko kunnan alueen maankaytén suunnitelma. Silld ohjataan kaava-alueiden kaytt6a
yleispiirteisesti ja se ohjaa yksityiskohtaisempien osayleiskaavojen ja asemakaavojen laatimista.
Alueella on voimassa G 13 Sipoon yleiskaava 2025, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 25.1.2012.
Kaavoitettava alue kuuluu haja-asutusalueeseen (MTH), jossa maa- ja metsatalouteen liittyva
rakentaminen on sallittu ja jossa metsien hoitaminen ja kayttaminen alueella perustuu metsalain
saadoksiin.
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Kuva 4 Kuvakaappaus Sipoon yleiskaavasta. Kohde punaisen ympyrdn sisdlld.

3.5 Osayleiskaava

Osayleiskaava on jonkin tietyn kunnan osa-alueen maankayton suunnitelma. Sen tarkoituksena on
maarittaa kiinteistd- ja maanomistajakohtainen rakennusoikeus sisaltden pysyvan asumisen tarpeet,
loma-asumisen sekd& matkailun- ja elinkeinojen alueet. Tavoitteena ranta-alueiden suunnittelussa
on, ettd rakentamista ohjataan sille soveltuville alueille. Alueella on voimassa G 15 Saariston ja
rannikon osayleiskaava, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 20.2.2014.
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Kuva 5 Kuvakaappaus osayleiskaavasta. Kohde punaisen ympyrén sisélla.

Suunnittelualue kuuluu pientalovaltaiselle asuinalueelle rantavydhykkeelld (AP-1). AP-1-merkinta
tarkoittaa, ettd alueelle saa sijoittaa pientaloja. Mikali rakennuspaikka on liitettdvissa vesi- ja
viemariverkostoon, tulee rakennuspaikan olla kooltaan vahintaan 2 000 m?, muutoin vahintdan 5 000
m?2. Omarantaisten rakennuspaikkojen rantaviivan pituus tulee olla vahintadn 50 metria.
Rakentaminen on lisdksi sovitettava huolellisesti maisemaan ja kylakuvaan.

3.6 Asemakaava

Asemakaava on yksityiskohtainen suunnitelma siitd, mitd alueelle rakennetaan ja miten aluetta
muutoin kaytetaan. Rakennusta ei saa rakentaa asemakaavan vastaisesti. Meren tai muun vesistdn
rantavybhykkeelle ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
jonka on todettu yleiskaavamaarayksessa toimivan rakennusluvan perusteena.

Kunta vastaa asemakaavoituksesta omalla alueellaan. Maanomistajalla on kuitenkin oikeus
laadituttaa ranta-asemakaava omistamalleen ranta-alueelle. Kunta ohjaa ranta-alueiden kaavoitusta
ja kaavan hyvaksymisesta paattda kunnanvaltuusto. Kunta voi maarata rakennuskiellon alueelle,
jonka asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on vireilla.

Sipoon Saariston ja rannikon osayleiskaava ohjaa rakentamista alueellaan niin, ettéa sen perusteella
on mahdollista hakea suoraan rakennuslupaa.

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa, eikd se mydskaan rajaudu jonkin toisen alueen
asemakaavaan.



3.7 Rakennusijarjestys

Sipoon kunnan nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.1.2020.

Talla hetkelld on mydés menossa rakennusjarjestyksen tdydentdminen, jonka tarkoitus on tdydentaa
sivuasuntomaarayksia. Taydentaminen kasittdd yksinomaan sivuasuntomaarayksen lisdamisen
voimassa olevaan rakennusjarjestykseen. Kunnassa voimassa oleviin yleiskaavoihin sisaltyy omat
sivuasuntomaarayksensa lukuun ottamatta Saariston ja rannikon osayleiskaavaa, jossa viitataan
sivuasunnon osalta rakennusjarjestykseen ja Talman osayleiskaava, jossa sivuasuntomaaraysta ei
ole lainkaan. Rakennusjarjestyksen sivuasuntomaaraysta sovelletaan vain niihin voimassa oleviin ja
myo&hemmin voimaan tuleviin oikeusvaikutteisiin yleiskaavoihin, joissa sivuasuntomaaraysta ei ole
tai joissa sivuasuntomaarayksen osalta viitataan rakennusjarjestykseen.

Rakennusjarjestyksen taydentaminen on asetettu ehdotuksena nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27
§:n mukaisesti 12.3.-12.4.2021 valiselle ajalle. Hanke on lahtenyt vireille 28.10.2020.

3.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.



4. Suunnittelualueen kuvaus
4.1 Sijainti

Kaavoitettavaksi on tarkoitettu kiinteisté KONIGSSTRAND (753-432-2-107), joka sijaitsee Sipoon
Kalkkirannassa, noin 20 kilometrin paassa Nikkilastd, Sipoon kuntakeskuksesta Kaakkoon. Se
rajautuu ympariltdan muihin asuinkiinteistoihin seka Koillisessa Kéningsvikeniin.
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Kuva 6 Kohteen sijainti Sipoossa.
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4.2 Luonnonymparisto

Kaavoitettavaksi tarkoitetulla alueella on talla hetkelld pelkkdad metsdd. Maasto on vaihtelevaa ja
jyrkasti nousevaa rannalta pain katsottuna.

Kiinteistén kohdalla tai lahialueilla ei ole pohjavesialueita, eikd merkittavia jokia, jarvia tai lampia.
Kiinteistdn koillisreuna rajautuu meriveteen Koningsviken -nimisessa lahdessa.

S~

Kuva 7 Kiinteistd rajautuu meriveteen.

4.3 Maastonmuodot

Maastonmuodoiltaan kiinteistd on vaihteleva. Rannalta katsottuna (kuva 9) maan korkeus nousee
ensin voimakkaasti, tasaantuu ja jatkaa nousua, muttei yhta voimakkaasti kuin rannan lahella.

Maastoprofiili (%)

Om 20m 40m 60 m B0 m

Kuva 8 Maastonmuoto rannalta katsottuna.

Luode — kaakko suunnassa (kuva 10) maaston vaihtelu on huomattavasti tasaisempaa.
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Maastoprofiili [x )

om] = - -~ . = N
om 20m 40m 60m a0m 100 m 120 m

Kuva 9 Maastonmuoto Luode-kaakko suunnassa.

4.4 Maapera

Kiinteistdn ja sen lahiymparistdn maapera on kalliomaata ja leptosols-maannosta. Kallion p&alla on
joko ohut maaperakerros tai pintakerroksessa on paljon soraa ja kivia.

Kohdetiedot

I} Maannostietokanta 2015 1:250 000
SoilOfFinland2015
fid fin_txt hectares wrb_2015 soil_scape soilscape

SoilOfFinland2015.22258 Kalliomaat 21379.0 Leptosols

Kuva 10 Ote maastotietokannasta.

4.5 Maisema ja rakennettu kulttuuriymparisto

Kiinteistdbn kohdalla ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti tarkeitd maisema-alueita. Sen
vastarannalla on maakuntatasolla merkittdvd metsatalousvaltainen alue, joka tulee sailyttda
mahdollisimman laajana ja yhtenaisena.

4.5.1 Kulttuuriymparistokohteet

Noin 500 metrin paassa Sivermaantieta Kaakkoon on pronssikautinen kalmisto/roykkié Kummelberg
(753010021). Roykkiét ovat kivistd kasattuja hautarakenteita, jotka erottuvat selvasti muusta
ymparoivasta maastosta. Kohde sijaitsee (Kuva 12) Kalkstrandin itdpuolella, Siverlandetin niemen
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kapeimmalla kohdalla, tien Kkoillispuolella, louhikkoisen alueen keskelld sijaitsevan kallion
korkeimmalla kohdalla. Paikalla on suuri kivirdykki®, joka on halkaisijaltaan n. 16 m ja korkeudeltaan
1-1,5 m. Roykkion korkeus vaihtelee eri osissa ja sen reuna on kranssimainen. Roykkion keskella
on n. 2 x 1,5 m laaja syvennys. Koko roykkio on keskiosastaan vajonnut ja sen koillisosassa erottuu
n. 5 x 6 m laaja kohouma.

Konngsviken

j \ ~—— W/
\ Vinwm{en

A

Kuva 11 Kuvakaappaus maastokartasta. Kalmisto merkitty punaisella pallolla, suunnittelualue punaisen ympyrdn sisélld.

4.5.2 Nykyinen rakennettu ymparisto

Kiinteistdn lantisella reunalla on pienehkd autotalli, joka on helposti purettavissa tarvittaessa.
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Kuva 12 Kuvakaappaus peruskarttarekisterin rakennustietokannasta.

Ymparoivilla kiinteistoilla on asuinrakennuksia seka niihin kuuluvia pienia lisarakennuksia, kuten
autotalleja tai saunoja.

4.6 Kunnallistekniikka

Kiinteisto on liitettavissa kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon seka sahkodverkkoon.

4.7 Liikenneyhteydet

Sipoota halkoo valtatie 7, jota pitkin ajaa suunnittelualueelta Helsingin keskustaan alle tunnissa seka
Porvooseen ja Keravalle puolessa tunnissa.

Sipoo kuuluu myds HSL-alueeseen (Helsingin seudun liikenne), joka vastaa Sipoon joukkoliikenteen
suunnittelusta ja jarjestamisesta. Suunnittelualueelta on n. kolmen [3] kilometrin matka Iahimmalle
bussipysakille, jossa kulkee linja 995 Kalkkirannan ja Soéderkullan valia.

Sipoon kunnassa on liityntapysakdintialueita muun muassa Martinkylantien ja Nikkilantien
littymassa ja Sdderkullassa Miilin terminaalin yhteydessa.
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4.8 Lahipalvelut

4.8.1 Terveydenhuolto

Nikkilan sosiaali- ja terveysasema

Soderkullan neuvola
Soderkullan hammashoitola

Soderkullan sivuapteekki

4.8.2 Opetus ja varhaiskasvatus

20 km
10 km
10 km
10 km

Sipoossa esiopetusryhmia on seka paivakodeissa, alakouluissa etta erillisissa esiopetusyksikoissa.

4.8.2.1 Suomenkielinen

Paivakoti Miili, kaksikielinen pk.
Mantymaen paivakoti
Sipoonlahden koulu, luokat 1-9

Sipoon Enter, lukio

4.8.2.2 Ruotsinkielinen

Paivakoti Miili, kaksikielinen pk.
Landéngens daghem

Salpar skola, luokat 1-6
Kungsvagens skola, luokat 7-9

Sibbo gymnasium, lukio

4.8.3 Muut palvelut

Sipoolnfo Séderkulla
Soéderkullan Kirjasto
Pankki

Posti

Ruokakauppa

Kela Sipoo
Kirjastoauton pysakki

Traskberga Nuorisoseuratalo

10 km
10 km
10 km
20 km

10 km
10 km
5 km

20 km
20 km

10 km
10 km
10 km
10 km
10 km
20 km
5 km
2 km
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Nuorisotila Pleissi
Soéderkullan skeittipuisto
Lévhyddan, vuokrattava rantahuvila

Palvelutalo Linda

10 km
10 km
1,5 km
10 km
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5. Vaikutusten arviointi ja selvitykset
5.1 Tehdyt selvitykset

Suunnittelualueen vaikutusalue ei ole kovin laaja, 1ahinnd naapurikiinteistot seka Sivermaantien
alkuosa, joka liittyy isompaan Nuottakodantiehen.

Kuva 13 Hankkeen arvioitu vaikutusalue.

Sipoon alueella on tehty useita selvityksia nykyista yleiskaavaa varten, joista suurin osa on vuosilta
2004-2008.

5.1.1 Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset

Vuonna 2006 (kevaalla, kesalla ja syksylld) Sipoon yleiskaavaa varten selvitettiin seka liito-oravien
etta arvokkaiden ja suojeltavien luontokohteiden esiintymista. Selvityksen yhteydessa mahdollisesti
I0ydetyt harvalukuiset kasvit ja eldaimet kirjattiin yl6s, mutta niistd ei tehty systemaattista
lajistokartoitusta.

Tutkimuksessa kasiteltiin 1ahes koko kunnan alue. Pois luettiin jo aiemmin selvitetyt alueet (Kuva
14).
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Nikkilan ja Kringelmakmenin
osayleiskasvat

Sipoonkorpi

Saariston, Yasterskogin ja Boxin
selvitetyt aluest

Kuva 14 Selvityksestd pois rajatut alueet. (Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset 2006).

Osana tutkimusty6ta oli myos tutustuminen aiempiin julkaistuihin selvityksiin. Naista selvityksista ei
I6ytynyt  huomautettavaa tassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kasiteltdvaan
suunnittelualueeseen.

Tutkimuksen mukaan rannikolle ja saaristoon ei ole tarvetta tehda muutoksia yleiseen rakenteeseen.
Alueelle rakentaminen ja sen ohjaus voi edelleen perustua rannikon ja saariston osayleiskaavaan.
Rakentaminen ei uhkaa saariston luontoarvoja eika luontoretkeily- ja virkistysmahdollisuuksia.

5.1.2 Kulttuuriperintokohteet

Museoviraston rakennushistorian osasto suoritti loppukevaalla 2007 Sipoon historiallisen
ajanmuinaisjadnndsten inventoinnin. Paamaarana oli selvittda, onko kunnan alueella joko kokonaan
tai osittain autioituneita keskiaikaisia tai uuden ajan alun kylatontteja.

Noin kahden (2) kilometrin paassa suunnittelualueelta luoteeseen sijaitsee Traskbyn kylakeskus.
Siitéd sanotaan seuraavaa:

Traskby mainitaan lahteissa ensimmaisen kerran vasta uudella ajalla. Traskby
koostui vuonna 1543 neljasta tilasta: Ollas, Mattas, Thomasas ja Lars Anderssonin
tila. Kyla karsi pahasti venalaisten vuosina 1571 ja 1577 tekemista hyokkayksista.
Lasse Anderssonin tilasta tuli pysyvasti autio ja sen pellot ja niityt luovutettiin 1610-
luvulla Nevasin kartanolle.

Traskin talot (Ollas, Mattas, Thomasas) olivat 1600-luvun lopulla yhdella tontilla.
Kylan alueella oli lisaksi Salpar-niminen torppa.
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Tonttimaa on pysynyt kaytdssd nykyaikaan saakka. Tontti sijaitsee
Nuottakodantien (=vanha Nevasin tie) varrella. Paikka on sailyttanyt osin vanhan
iimeensa; mm. tonttijako on tallella. Talot eivat kuitenkaan ole tonteilla erityisen
tiiviina rykelmana. Rakentamatonta tilaa 16ytyy talojen valeista, laidoilta ja pihoilta.
Tontilla on seka raskas etta kevytrakenteisia rakennuksia.

Nuottakodan tien pohjoispuolella ja Nevasintien itdpuolella olevan seurahuoneen
ymparistdd on muokattu voimakkaasti. Seurahuoneen etelapuolelle on tuotu
parkkipaikan kohdalle noin kahden metrin paksuinen sorataytekerros. Itse
seurahuoneen paikalle on tehty terassi. Maanmuokkausta on harjoitettu myos
pururadan tekemisen yhteydessa. (Sipoon historiallisen ajan muinaisjaannésten
inventointi vuonna 2007 V.-P. Suhonen Museovirasto/RHO)

5.1.3 Sipoon lepakkokartoitus

Sipoossa on kesalla 2006 tehty koko kunnan kattava karkea lepakkokartoitus, jonka tarkoituksena
oli l6ytda lepakoiden lisdantymis- ja lepopaikkoja, kulkureitteja seka ruokailualueita.
Suunnittelualueen lahella on havaittu Suomessa yleisia lepakoita ja kyseinen alue sai luokan |
(asteikko I-1ll), joka on arvokkain. Lepakoita on yleensa runsaasti ja lisaantymiskolonioita on useita.
Alueen tila on erityisen hyva lepakkojen kannalta.

Kuva 15 Punainen katkoviiva kuvaa lepakkokeskittymdn rajaa, punainen tdhti on kolonia. Suunnittelualue punaisen ympyrdn sisélld.
(Sipoon lepakkokartoitus 2006).

Lepakkokartoitus tulisi tehdd saanndllisesti, jotta luonnonvaraisten lajien suojelutaso on
arvioitavissa.
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5.2 Tarvittavat selvitykset

Suunnittelualueella tulisi tehdd maisemaselvitys, jonka tarkoituksena on selvittdad alueen
maisemarakennetta, maisemallisia ominaispiirteitd ja luontoarvoja, sekd miltd alue nayttaisi
valmistuttuaan ulkopuolelta katsottuna.

Maisemaselvityksen yhteydessa olisi myos hyva selvittda alueen luontoarvot. Onko alueella lajeja,
joiden ymparisté muuttuu merkittavasti huonommaksi asutuksen lisdantyessa.

Lepakkokartoitus tulisi uusia ainakin suunnittelualueella, koska edellinen kartoitus on tehty jo vuonna
2006 ja yleiskaavatason tarkkuudella.
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6. Osalliset ja vuorovaikutus
6.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

Ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa:

e Suunnittelualueen asukkaat ja maanomistajat
e Suunnittelualueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja I&hinaapurit
o Yhteisdt, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan

o Sipoon Omakotiyhdistys

o Sipoon riistanhoitoyhdistys (629)

Viranomaistahot, joita kuullaan kaavoituksen kuluessa:

o Uudenmaan Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY)
e Sipoon varhaiskasvatuspalvelut, suomenkieliset ja ruotsinkieliset koulutuspalvelut,
rakennusvalvonta, ymparistdvalvonta

6.2 Vuorovaikutus

Osallisilla tulee olla mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia seka
lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa kaavasta (MRL 62 §). Taman mahdollistamiseksi
kaavoitusmenettely tulee jarjestdd ja suunnittelun I&htdkohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista tulee tiedottaa.

Kaikki kaavoitushankkeen vaiheet (OAS, kaavaluonnos ja kaavaehdotus) asetetaan esille kunnan
internetsivuille seka yhteispalvelupisteen ilmoitustaululle vahintdan 30 vrk ajaksi ja niiden nahtavilla
olosta tiedotetaan virallisin kuulutuksin kunnan ilmoitustaululla ja internetsivulla seka
paikallislehdissa. Osallisille ilmoitetaan sahkdpostitse tai postissa lahetettavalla kirjeella.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka kaavaluonnoksesta voivat osalliset jattda mielipiteen ja
kaavaehdotuksesta muistutuksen. Mielipiteet ja muistutukset pitaa toimittaa kunnalle kunkin vaiheen
nahtavilldoloajan puitteissa, tarkemmat ohjeet tahan I0ytyvat virallisista kuulutuksista.
Ensimmaisessa vaiheessa (OAS) jarjestetdan viranomaisneuvottelu seka toisessa (kaavaluonnos)
ja kolmannessa vaiheessa (kaavaehdotus) viranomaisilta pyydetaan lausunnot (MRA 28 §).

6.2.1 Aikataulu

Aloitusvaiheessa kaavan vireille tulosta ilmoitetaan kuulutuksella kunnan internet-sivuilla ja Sipoo-
infossa (Nikkilan paakirjasto) seka paikallisissa sanomalehdissé (Sipoon Sanomat ja Ostnyland).

1. Aloitusvaihe (OAS) kevat 2022

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) laatiminen
e Viranomaisneuvottelu
e Yleisotilaisuus
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville

Osallistuminen aloitusvaiheessa: kaavan laatimisesta tai muuttamisesta voi tehda aloitteen
kunnanhallitukselle. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmista voi antaa palautteen kaavan
laatijalle.

2. Valmisteluvaihe (Kaavaluonnos) syksy 2022

OAS:sta saadun palautteen kasittely ja tdydennykset tarvittaessa
Kaavaluonnoksen laatiminen

Yleisdtilaisuus

Kaavaluonnos nahtaville

Osallistuminen valmisteluvaiheessa: kaavaluonnoksesta voi esittda mielipiteen.

3. Ehdotusvaihe (Kaavaehdotus) kevat 2023

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen kasittely
Kaavaehdotuksen laatiminen

Neuvottelut tarvittaessa

Kaavaehdotus nahtaville

Osallistuminen ehdotusvaiheessa: kaavaehdotuksesta  voi  jattaa muistutuksen
kunnanhallitukselle.

4. Hyvaksymisvaihe syksy 2023

Kaavaehdotusta korjataan tarvittaessa annettujen lausuntojen ja
muistutusten pohjalta.
Kaavan hyvaksymiskasittely kunnanvaltuustossa

Osallistuminen hyvaksymisvaiheessa: kaavan hyvaksymispaatdksestda on oikeus valittaa
Helsingin hallinto-oikeuteen (vaikutuksiltaan vahaisissd asemakaavamuutoksissa valitusoikeus
on rajoitettu).

Yhteystiedot

Lotta Koivisto
Maanmittaustekniikan opiskelija, Metropolia Ammattikorkeakoulu
lotta.koivisto@metropolia.fi
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Perustiedot
Kaava-alueen sijainti

Kaavoitettavaksi on tarkoitettu Kiinteistd Konigsstrand (753-432-2-107), joka sijaitsee Sipoon
Kalkkirannassa, noin 20 kilometrin paassa Nikkilasta, Sipoon kuntakeskuksesta Kaakkoon.
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Kuva 1 Suunnittelualueen sijainti.

Kaavan tarkoitus

Hankkeen tarkoitus on kaavoittaa alueelle lisda pientalojen rakennuspaikkoja pysyvaan asumiseen.
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1 Tiivistelma
1.1 Kaavatilanne

Alueella on voimassa koko kunnan kattava yleiskaava (Sipoon yleiskaava 2025, lainvoima 2012) ja
Saariston ja rannikon osayleiskaava, joka on saanut lainvoiman 2014.

1.2 Kaavaprosessin vaiheet
Ranta-asemakaava on lahtenyt vireille kaava-alueen maanomistajalta.

1.3 Asemakaavan toteuttaminen

Ranta-asemakaavasta on tehty havainnepiirros, jossa on esitetty mahdollinen tapa kaavan

OGS

toteuttamiseksi.

Kuva 2 Havainnepiirros.



2 Lahtokohdat
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus.

Kuva 3 Suunnittelualue rajattuna.

2.1.2 Luonnonymparisto

Kaavoitettavaksi tarkoitetulla alueella on talla hetkella pelkkda metsada. Maasto on vaihtelevaa ja se
nousee rannalta pain katsottuna.

Maastoprofiili [x)

om 20m 40m B0 m 80m

Kuva 4 Maastonmuoto rannalta katsottuna.



Maastoprofiili Q

O0m 20m 40m 60 m 20m 100 m 120 m

Kuva 5 Maastonmuoto luode-kaakko suunnassa.

Kiinteiston kohdalla tai [ahialueilla ei ole pohjavesialueita, eika merkittavia jokia, jarvia tai lampia.
Kiinteisto rajautuu pohjoisessa Kéningsviken-nimiseen lahteen.

S~

Kuva 6 Suunnittelualueen hydrografia.

2.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen lantisella reunalla on pienehké autotalli, joka on helposti purettavissa
tarvittaessa. Ymparoivilla kiinteistoilld on asuinrakennuksia seka niihin kuuluvia pienia
lisdrakennuksia, kuten autotalleja.
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Kuva 7 Ote peruskarttarekisterin rakennuskannasta.

2.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue seka ymparoivat kiinteistot ovat yksityisomistuksessa.

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain (MRL
132/1999) mukaista alueidenkaytdon suunnittelujarjestelmaa. Viranomaisten tulee toiminnassaan
ottaa huomioon ndmaéa tavoitteet ja edistdd niiden toteutumista seka arvioida toimenpiteidensa
vaikutuksia. Valtioneuvosto paatti edellisen kerran valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
joulukuussa 2017 ja paatés astui voimaan 01.04.2018. Seuraavat asiakohdat ohjaavat
kaavoitustyota:

+ Kestavan yhdyskuntarakenteen kehittaminen. Rakennetussa ymparistossa
muodostuu merkittdva osuus Suomen kasvihuonepaastoista.

* Luonnon monimuotoisuuden sailyttaminen. Ekosysteemien sopeutumiskyky on
rajallinen, ja sen ylittaminen voi johtaa luonnon ihmisille tuottamien palveluiden,
ruokaturvallisuuden ja talouden akilliseen heikkenemiseen.

« Mahdollisuudet elinkeinojen uudistumiselle. Rakennemuutoksen ennakointi ja sita
tukeva alueiden kaytto yllapitavat alueen elinvoimaa ja vahentavat muutoksista
aiheutuvia haittoja.

Alueiden kayton suunnittelun tavoitteena on edistaa terveellisen, turvallisen, viihtyisan ja
sosiaalisesti toimivan elin- ja toimintaymparistén luomista



2.2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa esitetdan pidemman aikavalin suunnitelmat maakunnan yhdyskuntarakenteesta
ja alueiden kaytosta. Siind sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet. Uudellamaalla on voimassa useita maakuntakaavoja samanaikaisesti:

¢ Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2007)
¢ |ta-Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2011)
¢ Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2012)
¢ Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2016)
e Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava - Ostersundomin alue (lainvoimainen 2021)
¢ Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2014)
¢ Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2020)
Kaavoitettavan kiinteiston kohdalla ei ole merkintéja maakuntakaavassa. Tulevassa Uusimaa 2050

-kaavassa on esitetty kaukolammansiirron yhteystarve (kuva 5), joka mahdollisesti tulisi kulkemaan
lahelta.

MLy Metsitalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenzginen ja ekologsen
varkostan kannalta merkittava

3 Tl P‘ Taajamatoimintojen alue
r i
. ' Luonnonswojeiuales
J
Matura 2000 -alua
/ »

Kulttuwriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta térked alue
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B T -~ Pohjavesialue

Kuva 8 Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelma. Kohde merkitty vihrealla lipulla.

I

& Kaukolammén siirron yhteystarve

b Kehittamisperiaatemerkinnalla osoitetaan
Kilpilahden ja Loviisan ydinvoimalan alueen
hukkaldmpojen hyddyntamiseen liittyva
siioyhteystarve ja teknisen huollon
yhteiskayttdtunneli paakaupunkiseudulle.
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Kuva 9 Ote Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuudesta. Kohde merkitty vihrealla lipulla.

Tuleva Uusimaa-kaava 2050 kuvaa tavoitteita maakunnan aluerakenteesta vuodelle 2050. Se kattaa
lahes koko Uudenmaan alueen ja sitéd on valmisteltu vuosina 2016-2020. Tullessaan voimaan se
korvaa nyt voimassa olevat maakuntakaavat, lukuun ottamatta neljannen vaihemaakuntakaavan
tuulivoimaratkaisua ja Ostersundomin alueen maakuntakaavaa.



Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja maakuntahallitus paatti kaavojen
voimaantulosta 7.12.2020. Kaavojen piti astua voimaan, kun paatdksesta on kuulutettu maankaytto-
ja rakennusasetuksen §93 mukaisesti alueen kunnissa. Helsingin seudun vaihemaakuntakaavan,
Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan ja Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan valitusten
vuoksi Helsingin hallinto-oikeus valipdatoksellaan 22.1.2021 kielsi edellda mainittujen kaavojen
taytantédnpanon. Taytantdédnpanokielto oli voimassa oikeuskasittelyn ajan.

Korkein hallinto-oikeus on 10.5.2021 antamallaan paatdksella (332/2021) hylannyt Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan Ostersundomin alueen maakuntakaavaa koskevat valitukset. Uudenmaan
maakuntavaltuuston maakuntakaavan hyvaksymistd koskeva paatés 12.6.2018 § 19 on nyt
lainvoimainen.

2.2.3 Yleiskaava

Yleiskaava on koko kunnan alueen maankayton suunnitelma. Silld ohjataan kaava-alueiden kaytt6a
yleispiirteisesti ja se ohjaa yksityiskohtaisempien osayleiskaavojen ja asemakaavojen laatimista.
Alueella on voimassa G 13 Sipoon yleiskaava 2025, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 25.1.2012.
Kaavoitettava alue kuuluu haja-asutusalueeseen (MTH, jossa maa- ja metsatalouteen liittyva
rakentaminen on sallittu ja jossa metsien hoitaminen ja kayttaminen alueella perustuu metsalain
saadoksiin).

Kuva 10 Ote Sipoon yleiskaavasta. Kohde punaisen ympyran sisalla.

2.2.4 Osayleiskaava

Osayleiskaava on jonkin tietyn kunnan osa-alueen maankayton suunnitelma. Sen tarkoituksena on
maarittaa kiinteistd- ja maanomistajakohtainen rakennusoikeus sisaltden pysyvan asumisen tarpeet,
loma-asumisen seka matkailun- ja elinkeinojen alueet. Tavoitteena ranta-alueiden suunnittelussa
on, ettd rakentamista ohjataan sille soveltuville alueille. Alueella on voimassa G 15 Saariston ja
rannikon osayleiskaava, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 20.2.2014.
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Kuva 11 Ote osayleiskaavasta. Kohde punaisen ympyran sisalla.

\

Suunnittelualue kuuluu pientalovaltaiselle asuinalueelle rantavyéhykkeelld (AP-1). AP-1-merkinta
tarkoittaa, ettd alueelle saa sijoittaa pientaloja. Mikali rakennuspaikka on liitettdvissa vesi- ja
viemariverkostoon, tulee rakennuspaikan olla kooltaan vahintdan 2 000 m2, muutoin vahintaan 5
000 m2. Rakentaminen on liséksi sovitettava huolellisesti maisemaan ja kyldkuvaan.

2.2.5 Asemakaava

Asemakaava on yksityiskohtainen suunnitelma siitd, mitéd alueelle rakennetaan ja miten aluetta
muutoin kdytetdan. Rakennusta ei saa rakentaa asemakaavan vastaisesti. Meren tai muun vesiston
rantavyohykkeelle ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
jonka on todettu yleiskaavamaarayksessa toimivan rakennusluvan perusteena.

Kunta vastaa asemakaavoituksesta omalla alueellaan. Maanomistajalla on kuitenkin oikeus
laadituttaa ranta-asemakaava omistamalleen ranta-alueelle. Kunta ohjaa ranta-alueiden kaavoitusta
ja kaavan hyvaksymisesta paattda kunnanvaltuusto. Kunta voi maarata rakennuskiellon alueelle,
jonka asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on vireilla.

Sipoon Saariston ja rannikon osayleiskaava ohjaa rakentamista alueellaan niin, ettad sen perusteella
on mahdollista hakea suoraan rakennuslupaa.

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa, eikd se mydskaan rajaudu jonkin toisen alueen
asemakaavaan.

2.2.6 Rakennusjarjestys

Sipoon kunnan nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.1.2020.

Talla hetkelld on mydés menossa rakennusjarjestyksen tdydentdminen, jonka tarkoitus on tdydentaa
sivuasuntomaarayksia. Taydentaminen kasittdd yksinomaan sivuasuntomaarayksen lisaamisen
voimassa olevaan rakennusjarjestykseen. Kunnassa voimassa oleviin yleiskaavoihin sisaltyy omat
sivuasuntomaarayksensa lukuun ottamatta Saariston ja rannikon osayleiskaavaa, jossa viitataan



sivuasunnon osalta rakennusjarjestykseen ja Talman osayleiskaava, jossa sivuasuntomaaraysta ei
ole lainkaan. Rakennusjarjestyksen sivuasuntomaaraysta sovelletaan vain niihin voimassa oleviin ja
myo&hemmin voimaan tuleviin oikeusvaikutteisiin yleiskaavoihin, joissa sivuasuntomaaraysta ei ole
tai joissa sivuasuntomaarayksen osalta viitataan rakennusjarjestykseen.

Rakennusjarjestyksen tadydentaminen on asetettu ehdotuksena nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27
§:n mukaisesti 12.3.-12.4.2021 valiselle ajalle. Hanke on lahtenyt vireille 28.10.2020.

2.2.7 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

2.2.8 Pohjakartta

Alueelta on innovaatioprojektina tehty alustava pohjakartta vuodelta 2019.

Kuva 12 Suunnittelualueen pohjakartta.



3 Ranta-asemakaavan suunnittelun vaiheet
3.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve

Alueella ei ole asemakaavaa. Maanomistajalla on oikeus ranta-asemakaavan laatimiseen.
Maankaytto- ja rakennuslain 74 §:n mukaan "maanomistaja voi huolehtia ranta-asemakaavaa
koskevan ehdotuksen laatimisesta omistamalleen ranta-alueelle. Ennen laatimiseen ryhtymista on
oltava yhteydessad kuntaan ja toimitettava kunnalle 63 §:ssad tarkoitettu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma.

Maanomistajan toimesta laadittavan asemakaavan alueen tulee muodostaa tarkoituksenmukainen
kokonaisuus.

Jos maanomistaja huolehtii ranta-asemakaavan laatimisesta, hanen on toimitettava kaavan
laadinnan yhteydessa syntynyt pohjakartta kunnan sailytettavaksi ja kaytettdvaksi osana kunnan
kartta-aineistoa.

3.2 Suunnittelun kaynnistyminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaava kuulutettiin vireille XX.XX.20XX. Ranta-asemakaavan laatiminen sisaltyy Sipoon
kunnanhallituksen hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan 20XX — 20XX.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyo

3.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitelldadn. Taman asemakaavatydn kannalta keskeiset osalliset on lueteltu
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

3.3.2 Vireilletulo

Kaavatyd kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
XX XX.20XX (MRL 63 §), jonka jalkeen se asetettiin julkisesti nahtaville Kuntalaan ja Séderkullan
kirjastoon 30 paivan ajaksi. Kaavan vireille tulosta informoitiin kunnan internet-sivuilla,
paikallislehdissé (Sipoon sanomat, Ostnyland) ja kunnan virallisella iimoitustaululla Kuntalassa.

3.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd alueen maanomistajilla ja niilla, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisilla
ja yhteisdilla, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellddn (osallinen), on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua Kkirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta. (MRL 62 §).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on voinut tutustua myds kunnan internet-sivuilla koko
kaavaprosessin ajan.

Ranta-asemakaavaluonnos aineistoineen on ollut nahtavillda Sipoon Kuntalan 1. krs
asiakaspalvelupisteessa ja Soderkullan kirjastossa XX. XX - XX.XX.20XX.



3.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet

3.4.1 Maanomistajien antamat tavoitteet

Voimassa olevien yleis- ja osayleiskaavoissa ei ole enda rakennuspaikkoja. Maanomistajien
tavoitteena oli saada aikaan mahdollisimman tehokas suunnitteluratkaisu pysyvaan asumiseen.

3.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Prosessin aikana ei ole syntynyt uusia, kaavan piirtdmisen kannalta oleellisia tavoitteita.

4 Ranta-asemakaavan kuvaus
4.1 Kaavan sisalto

Uudessa kaavassa muodostetaan yksi (1) pientalovaltainen asuinaluekortteli. Siihen on osoitettu
yhteensa nelja (4) rakennuspaikkaa. Alueelle johtaa yksi (1) ajoyhteys.

4.2 Aluevaraukset

Aluevarauksiin merkittavat tonttien rakennusalat, julkisivumaaraykset, liittymakiellot, putkivaraukset
ja muut yksityiskohtaisemmat kaavamerkinnat lisdtdan ranta-asemakaavan kaavaluonnokseen
vasta ehdotusvaiheessa.

4.3 Kaavan vaikutukset

Ranta-asemakaavan toteuttamisen valittdomia ja valillisia vaikutuksia arvioidaan suunnittelun
yhteydessa. Vaikutuksia arvioidaan koko kaavaprosessin aikana sen eri vaiheissa. Ranta-
asemakaavan vaikutusalue on alustavasti arvioitu seuraavanlaiseksi:

Kuva 12 Suunnittelualueen arvioitu vaikutusalue.



Suunnittelussa tulee arvioida mm. vaikutukset luontoon ja maisemaan seka liikenteeseen ja
yhdyskuntatekniikan riittavyyteen.

4.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset
Kaavamerkinnat ja -maaraykset 16ytyvat kaavakartasta.

4.5 Nimisto

Suunnittelualueen nimist6 annetaan kaavaehdotuksessa.

5 Asemakaavan toteutus
5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutumista ohjaa ranta-asemakaavaratkaisun ohella kaavamateriaalin liitteeksi laadittu
havainnemateriaali seka kunnan rakennusjarjestys.

5.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Ranta-asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.






Ranta-asemakaavaluonnos Nygard 753-432-1-205

Ranta-asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
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Erillispientalojen korttelialue.

Alueella on noudatettava rakennusryhmittdin yhtendista rakentamistapaa ja varitysta.
Rakennukset tulee sopeuttaa alueen ymparistdolo- suhteisiin ja maisemakuvaan erityisesti
massoittelun, varityksen ja sijainnin osalta. Rakennusten tulee olla yksiasuntoisia erillis-
taloja, joihin autotalli on rakennettava kiinni.

Rakennusten ja rakennelmien sijoittelussa ja suunnittelussa tulee huomioida alueen vaihte-
levat maastonmuodot. Suuria maastoleikkauksia tulee valttad. Mahdolliset taytét tehdaan
niin, etta tontin rajalle ei synny pengerrysta. Viereisten tonttien pihakorkeudet tulee sovit-
taa keskenaan. Tarvittaessa pihan korkeuseroja hoidetaan maastoon sovitetuilla tukimuu-
reilla.

Uudet pientalot sovitetaan maisemaan. Rakennukset ja piha-alueiden korkeusasemat
sovitetaan yhteen kadun ja muiden yleisten alueiden korkeusasemien kanssa. Sokkelit
pyritéan porrastamaan niin, ettei ndkyvan sokkelin korkeus ylitéd yhta metria. Kaavakartal-
la on osoitettu asuinrakennusten ohjeellinen sijainti. Talousrakennukset tulee sijoittaa siten
ettd ne ovat alisteisia paaraknnuksille ja muodostavat viihtyisaa pihatilaa.

Mahdollisten maakellareiden on sovittavat rakennusten arkkitehtuuriin ja piha-alueiden
maastonmuotoihin.

Rakennusalan ulkopuolelle jaavan tontin osan puustoa on hoidettava niin, etta sen ominais-
piirteet sadilyvat. Suoritettavat toimenpiteet eivat saa vaarantaa maisemankuvaa eika
luonnon monimuotoisuutta. Kasvillisuus on sdilytettdva mahdollisimman luonnontilaisena
niin, ettd vain rantapuuston vahdinen harventaminen on tarvittaessa sallittua.

Rantavyohykkeen puustoa tulee sadilyttda ja hoitaa seja tarvittaessa taydentaa siten, etta
rakennukset jaavat padosin puuston suojaan ja nakymat merelle avautuvat rajattuina sek-
toreina.

Suunniteltaessa ja rakennettaessa rakennuksia ja rakennelmia, niiden laajennuksia ja korja-
uksia seka yhdyskuntateknisia laitteita ja toimintoja, tulee ottaa huomioon alin suositeltava
rakentamiskorkeus N2000 +3,1 m seka liséksi tarvittavan aaltovaran/tulvakorkeuden suu-
ruus, joka tulee erikseen selvittda rakennushankkeiden yhteydessa.

Rakennuspaikat tulee liittéa kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon.

Rakentamisessa on otettava huomioon mahdollinen radonhaitta.

| Lahivirkistysalue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Ohijeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

_I Ohjeellinen rakennusala.
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200+t100  Lukusarja, jossa ensimmainen luku ilmoittaa asuntokerrosalan neliometrimaaran ja toinen
luku talousrakennusten yhteenlasketun neliometrimaaran.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

ajo Ohjeellinen ajoyhteys.

Ulkoilureitti.

( JP \) Alueen yhteinen jatepiste.
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6.2.1 Aikataulu

Yhteystiedot...........



1. Mika on OAS?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) kerrotaan, miten osalliset voivat osallistua ja
vaikuttaa asemakaavan laadintaan, seka miten asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida.
Lisaksi siind esitetddn paapiirteittdin kaavatydn tarkoitus, tavoitteet ja lahtétilanne sekd kaavan
laadinnan eri tybvaiheet.

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:ssa saadetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on virallinen asiakirja, joka maarittelee kaavan valmistelussa
noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat sekd kaavan vaikutusten
arvioinnin menetelmat.

OAS asetetaan julkisesti nahtaville kunnan verkkosivuille (www.sipoo.fi/asemakaavat tai
www.sipoo.fi/yleiskaavat) sekd Sipooinfoon (Nikkilan paakirjasto) ja Etela-Sipoon kaavojen osalta
myos Soderkullan kirjastoon. Osallisilla on mahdollisuus kertoa mielipiteensa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta kaavan laatijalle, ja suunnitelmaa voidaan paivittaa saadun palautteen
pohjalta tai muun tarpeen mukaan kaavatyon aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tiedotetaan kuulutuksella samanaikaisesti kaavan vireille
tulosta kunnan internet-sivuilla ja Sipooinfossa (Nikkilan paakirjasto) seka paikallisissa
sanomalehdissa (Sipoon Sanomat ja Ostnyland).



2. Kaavoituksen tavoitteet
Hankkeen tarkoitus on kaavoittaa alueelle lisda pientalojen rakennuspaikkoja pysyvaan asumiseen.

3. Suunnittelutilanne
3.1 Suunnittelualueen nykytila

Kaavoitettavaksi tarkoitetulla alueella on talla hetkelld pelkkda metsaa. Maasto on vaihtelevaa ja se
nousee rannalta pain katsottuna.

Kuva 1 Suunnittelualue rajattuna.

3.2 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain (MRL
132/1999) mukaista alueidenkaytdon suunnittelujarjestelmaa. Viranomaisten tulee toiminnassaan
ottaa huomioon ndméa tavoitteet ja edistdd niiden toteutumista seka arvioida toimenpiteidensa
vaikutuksia. Valtioneuvosto paatti edellisen kerran valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
joulukuussa 2017 ja paatés astui voimaan 01.04.2018. Seuraavat asiakohdat ohjaavat
kaavoitustyota:

o Kestavan yhdyskuntarakenteen kehittaminen. Rakennetussa ymparistossd muodostuu
merkittava osuus Suomen kasvihuonepaastoista.

e Luonnon monimuotoisuuden sailyttaminen. Ekosysteemien sopeutumiskyky on rajallinen, ja
sen ylittdminen voi johtaa luonnon ihmisille tuottamien palveluiden, ruokaturvallisuuden ja
talouden akilliseen heikkenemiseen.

¢ Mahdollisuudet elinkeinojen uudistumiselle. Rakennemuutoksen ennakointi ja sitd tukeva
alueiden kaytto yllapitavat alueen elinvoimaa ja vahentavat muutoksista aiheutuvia haittoja.



Alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteena on edistdad terveellisen, turvallisen, viihtyisan ja
sosiaalisesti toimivan elin- ja toimintaympariston luomista.

3.3 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa esitetdan pidemman aikavalin suunnitelmat maakunnan yhdyskuntarakenteesta
ja alueiden kaytostd. Siind sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet. Uudellamaalla on voimassa useita maakuntakaavoja samanaikaisesti:

e Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2007)

e |t&-Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2011)

e Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2012)

e Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2016)

e Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava - Ostersundomin alue (lainvoimainen 2021)
e Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2014)

e Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2020)

Kaavoitettavan kiinteiston kohdalla ei ole merkintéja maakuntakaavassa. Tulevassa Uusimaa 2050
-kaavassa on esitetty kaukoldammansiirron yhteystarve (kuva 5), joka mahdollisesti tulisi kulkemaan
lahelta.

MLY Metsatalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenginen ja ekologisen
verkoston kannalta merkittava

Taajamatoimintojen alue

Luonnonsuojelualue

l:l Natura 2000 -alue

Kulttuuriympdristén tai maiseman vaalimisen kannalta tarked alue

i i _ Pohjavesialue

T | Tkm \

Kuva 2 Kuvakaappaus voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmésté. Kohde merkitty vihreéllé lipulla.
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Kehittdmisperiaatemerkinnalld osoitetaan
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‘ alueen hukkaldmpdjen hyoddyntadmiseen

liittyva siirtoyhteystarve ja teknisen huollon
yhteiskayttotunneli padkaupunkiseudulle.
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Kuva 3 Kuvakaappaus Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuudesta. Kohde merkitty vihreélla lipulla.




Tuleva Uusimaa-kaava 2050 kuvaa tavoitteita maakunnan aluerakenteesta vuodelle 2050. Se kattaa
Iahes koko Uudenmaan alueen ja sitd on valmisteltu vuosina 2016—2020. Tullessaan voimaan se
korvaa nyt voimassa olevat maakuntakaavat, lukuun ottamatta neljannen vaihemaakuntakaavan
tuulivoimaratkaisua ja Ostersundomin alueen maakuntakaavaa.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja maakuntahallitus paatti kaavojen
voimaantulosta 7.12.2020. Kaavojen piti astua voimaan, kun paatdksesta on kuulutettu maankaytto-
ja rakennusasetuksen §93 mukaisesti alueen kunnissa. Helsingin seudun vaihemaakuntakaavan,
It&-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan ja Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan valitusten
vuoksi Helsingin hallinto-oikeus valipdatokselldan 22.1.2021 kielsi edelld mainittujen kaavojen
taytantédnpanon. Taytantdédnpanokielto oli voimassa oikeuskasittelyn ajan.

Korkein hallinto-oikeus on 10.5.2021 antamallaan paatoksella (332/2021) hylannyt Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan Ostersundomin alueen maakuntakaavaa koskevat valitukset. Uudenmaan
maakuntavaltuuston maakuntakaavan hyvaksymistd koskeva paatdés 12.6.2018 § 19 on nyt
lainvoimainen.

3.4 Yleiskaava

Yleiskaava on koko kunnan alueen maankayton suunnitelma. Silld ohjataan kaava-alueiden kaytt6a
yleispiirteisesti ja se ohjaa yksityiskohtaisempien osayleiskaavojen ja asemakaavojen laatimista.
Alueella on voimassa G 13 Sipoon yleiskaava 2025, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 25.1.2012.
Kaavoitettava alue kuuluu haja-asutusalueeseen (MTH, jossa maa- ja metsatalouteen liittyva
rakentaminen on sallittu ja jossa metsien hoitaminen ja kayttdminen alueella perustuu metsélain
saadoksiin), seka kylaalueeseen (AT, jolla osoitetaan asutuksen, palveluiden ja tyétilojen alueet.).
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Kuva 4 Kuvakaappaus Sipoon yleiskaavasta. Kohde punaisen ympyrdn sisélld.




3.5 Osayleiskaava

Osayleiskaava on jonkin tietyn kunnan osa-alueen maankaytén suunnitelma. Sen tarkoituksena on
maarittaa kiinteisté- ja maanomistajakohtainen rakennusoikeus sisaltaen pysyvan asumisen tarpeet,
loma-asumisen sekd matkailun- ja elinkeinojen alueet. Tavoitteena ranta-alueiden suunnittelussa
on, ettad rakentamista ohjataan sille soveltuville alueille. Alueella on voimassa G 15 Saariston ja
rannikon osayleiskaava, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 20.2.2014.

Kuva 5 Kuvakaappaus osayleiskaavasta. Kohde (kartassa myds merkintd 1:205) punaisen rajauksen sisélla.

Suunnittelualue  kuuluu  suurimmalta osalta maa- ja metsatalousvaltaiselle alueelle
rantavyohykkeelld (M-1). Alue on tarkoitettu paaasiassa maa- ja metsatalouden harjoittamista
varten. Muu kuin alueen paakayttotarkoituksen tarpeita varten tapahtuva rakentaminen on kielletty.
Alueen muu rakennusoikeus on siirretty maanomistusyksikéittain AP-1, RA, RA-1, RA-2 ja RV
alueille.

Osa kiinteistostd kuuluu haja-asutusalueelle (MTH). Maankaytto- ja rakennuslain 16 § 1 ja 2
momentin mukainen suunnittelutarvekynnys voidaan ylittaa vain, mikali rakennus liitetaan olemassa
olevaan vesi- ja viemariverkostoon tai muista erityisen painavista syista. Maa- ja metsatalouteen
liittyva rakentaminen on sallittu.

Lantisella palstalla pieni alue kuuluu pientalovaltaiselle asuinalueelle rantavydhykkeella (AP-1). AP-
1-merkinta tarkoittaa, ettd alueelle saa sijoittaa pientaloja. Mikali rakennuspaikka on liitettavissa vesi-
ja viemariverkostoon, tulee rakennuspaikan olla kooltaan vahintdan 2 000 m?, muutoin vahintaan
5 000 m2. Rakentaminen on lisaksi sovitettava huolellisesti maisemaan ja kylakuvaan.



3.6 Asemakaava

Asemakaava on yksityiskohtainen suunnitelma siitd, mitd alueelle rakennetaan ja miten aluetta
muutoin kaytetdan. Rakennusta ei saa rakentaa asemakaavan vastaisesti. Meren tai muun vesistdn
rantavyohykkeelle ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
jonka on todettu yleiskaavamaarayksessa toimivan rakennusluvan perusteena.

Kunta vastaa asemakaavoituksesta omalla alueellaan. Maanomistajalla on kuitenkin oikeus
laadituttaa ranta-asemakaava omistamalleen ranta-alueelle. Kunta ohjaa ranta-alueiden kaavoitusta
ja kaavan hyvaksymisesta paattda kunnanvaltuusto. Kunta voi maarata rakennuskiellon alueelle,
jonka asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on vireilla.

Sipoon Saariston ja rannikon osayleiskaava ohjaa rakentamista alueellaan niin, etta sen perusteella
on mahdollista hakea suoraan rakennuslupaa.

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa, eikd se mydskaan rajaudu jonkin toisen alueen
asemakaavaan.

3.7 Rakennusjarjestys

Sipoon kunnan nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.1.2020.

Talla hetkelld on mydés menossa rakennusjarjestyksen tdydentdminen, jonka tarkoitus on tdydentaa
sivuasuntomaarayksia. Taydentdminen kasittdd yksinomaan sivuasuntomaarayksen lisdamisen
voimassa olevaan rakennusjarjestykseen. Kunnassa voimassa oleviin yleiskaavoihin sisaltyy omat
sivuasuntomaarayksensa lukuun ottamatta Saariston ja rannikon osayleiskaavaa, jossa viitataan
sivuasunnon osalta rakennusjarjestykseen ja Talman osayleiskaava, jossa sivuasuntomaaraysta ei
ole lainkaan. Rakennusjarjestyksen sivuasuntomaaraysta sovelletaan vain niihin voimassa oleviin ja
myb&hemmin voimaan tuleviin oikeusvaikutteisiin yleiskaavoihin, joissa sivuasuntomaaraysta ei ole
tai joissa sivuasuntomaarayksen osalta viitataan rakennusjarjestykseen.

Rakennusjarjestyksen tadydentaminen on asetettu ehdotuksena nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27
§:n mukaisesti 12.3.-12.4.2021 valiselle ajalle. Hanke on lahtenyt vireille 28.10.2020.

3.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.



4. Suunnittelualueen kuvaus
4.1 Sijainti

Kaavoitettavaksi on tarkoitettu kiinteistt NYGARD (753-432-1-205), joka sijaitsee Sipoon
Kalkkirannassa, noin 15 kilometrin paassa Nikkilasta, Sipoon kuntakeskuksesta Kaakkoon. Se
rajautuu ympariltdan asuinkiinteistéihin, metsaalueisiin seka osittain teihin.

skl
Fajok Morfinkyla
\ ErThamaoisio
Paipis PORNAINEN c&\melgard
Paippinen BORGNAS
Laukkoski
" Tallmo
TUSB Talma
azara
j Pyl RAVA  SIBBO e
| HRVO*. SIPOO ke
:.|,' & g VSLET
blskog ; Mickby Tjustertyy
Mikkila
150 e kulloo
miaki Hindsby Foullc
Misshacka Gesterby
E\A Sipoonkorven kai '.*_-'.uI‘I_i spu iSto
N Qoo storskogs nationalpark .
I, Y N Kilpilaht
Tikkurila ZI.:I-::;J at II| T Fgertulia Box Skildwik
L LTSty Maghby | Hangelby . .
Vakuriila _ Svarthack
Haka g0l
Malm \ietarsiko Traskby
o + Vasterskag
Itasalm
Qstersogim
Wilkk
Wik Vuosaar
Nords|y S L Orias
| 5 km |

Kuva 6 Kohteen sijainti Sipoossa.

4.2 Luonnonymparisto

Kaavoitettavaksi tarkoitetulla alueella on talla hetkellda pelkkdd metsdd. Maasto on vaihtelevaa ja
nousee rannalta pain katsottuna.

Kiinteistdn kohdalla tai lahialueilla ei ole pohjavesialueita, eikd merkittdvia jokia, jarvia tai lampia.
Itaisella palstalla kulkee puro.



™

raskby

Kuva 7 Alueen hydrografia.

4.3 Maastonmuodot

Maastonmuodoiltaan kiinteistd on vaihteleva. Rannalta katsottuna (kuva 9) maan korkeus nousee
voimakkaasti.

B Maastoprofiili Q
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Kuva 8 Maastonmuoto rannalta katsottuna.

Koillinen — luode suunnassa (kuva 10) maaston vaihtelu on huomattavasti tasaisempaa.
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Kuva 10 Maastonmuoto ltdiselld palstalla pituussuunnassa.
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Kuva 11 Maastonmuoto ltdiselld palstalla.
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4.4 Maapera

Kiinteistdn ja sen [ahiymparistdn maapera on kalliomaata ja leptosols-maannosta. Kallion p&alla on
joko ohut maaperakerros tai pintakerroksessa on paljon soraa ja kivia.

/‘ Kohdetiedot ]

L I Maannostietokanta 2015 1:250 000

SoilOfFinland2015
fid fin_txt hectares wrb_2015 soil_scape soilscape

SoilOfFinland2015.22258 Kalliomaat 21379.0 Leptosols

Kuva 12 Ote maastotietokannasta.

4.5 Maisema ja rakennettu kulttuuriymparisto

Kiinteiston kohdalla ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti tarkeita maisema-alueita.

4.5.1 Kulttuuriymparistokohteet

Alueella tai sen l&heisyydessa ei ole merkittavia muinaisjaannoksia.

Nuottakodantieta pitkin 1tdan vajaan kilometrin paassa on Traskbyn kylakeskus (1000010905),
historiallinen asuinpaikka. Se koostui vuonna 1543 neljasta tilasta: Ollas, Mattas, Thomasas ja Lars
Anderssonin tila. Kyla kéarsi pahasti venalaisten tekemista hyokkayksista. Anderssonin tilasta tuli
pysyvasti autio ja sen pellot ja niityt luovutettiin 1610-luvulla Nevasin kartanolle.

Traskin talot (Ollas, Mattas, Thomasas) olivat 1600-luvun lopulla yhdelld tontilla ja se on pysynyt
kaytdssa nykyaikaan saakka. Tontti sijaitsee Nuottakodantien varrella. Paikka on sailyttanyt osin
vanhan ilmeensd; mm. tonttijako on tallella. Talot eivat kuitenkaan ole tonteilla erityisen tiiviina
rykelmana.

Alueella on my6ds Traskberga -niminen seurantalo, jota yllapitaa vuonna 1951 perustettu Kamraterna
rf.
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Kuva 13 Tréskbyn kylédkeskus ruskealla raidoituksella, suunnittelualueen palstat punaisella merkinndlld.

4.5.2 Nykyinen rakennettu ymparisto

Kuva 14 Kuvakaappaus peruskarttarekisterin rakennustietokannasta.

Ymparoivilla kiinteistdilld on asuinrakennuksia seka niihin kuuluvia pienia lisarakennuksia, kuten
autotalleja tai saunoja.

4.6 Kunnallistekniikka

Kiinteistd on liitettavissa kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon seka sahkdverkkoon.
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4.7 Liikenneyhteydet

Sipoota halkoo valtatie 7, jota pitkin ajaa suunnittelualueelta Helsingin keskustaan alle tunnissa seka
Porvooseen ja Keravalle puolessa tunnissa.

Sipoo kuuluu myds HSL-alueeseen (Helsingin seudun liikenne), joka vastaa Sipoon joukkoliikenteen
suunnittelusta ja jarjestamisesta. Lahin bussipysakki on aivan suunnittelualueen vieressa, jossa
kulkee linja 995 Kalkkirannan ja Soéderkullan valia.

Sipoon kunnassa on liityntapysakointialueita muun muassa Martinkylantien ja Nikkilantien
littymassa ja Sdderkullassa Miilin terminaalin yhteydessa.

4.8 Lahipalvelut

4.8.1 Terveydenhuolto

Nikkilan sosiaali- ja terveysasema 18 km
Sdderkullan neuvola 6 km
Sdderkullan hammashoitola 6 km
Soderkullan sivuapteekki 6 km

4.8.2 Opetus ja varhaiskasvatus

Sipoossa esiopetusryhmia on seka paivakodeissa, alakouluissa etta erillisissa esiopetusyksikoissa.

4.8.2.1 Suomenkielinen

Paivakoti Miili, kaksikielinen pk. 6 km
Mantymaen paivakoti 6 km
Sipoonlahden koulu, luokat 1-9 6 km
Sipoon Enter, lukio 17 km

4.8.2.2 Ruotsinkielinen

Paivakoti Miili, kaksikielinen pk. 6 km
Landangens daghem 6 km
Salpar skola, luokat 1-6 0,8 km
Kungsvagens skola, luokat 7-9 18 km
Sibbo gymnasium, lukio 17 km
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4.8.3 Muut palvelut

Sipoolnfo Séderkulla
Soéderkullan Kirjasto

Pankki

Posti

Ruokakauppa

Kela Sipoo

Kirjastoauton pysakki
Traskberga Nuorisoseuratalo
Nuorisotila Pleissi
Soderkullan skeittipuisto
Lovhyddan, vuokrattava rantahuvila

Palvelutalo Linda

6 km
6 km
6 km
6 km
6 km
18 km
0,8 km
1 km
6 km
6 km
2,5km
6 km
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5 Vaikutusten arviointi ja selvitykset
5.1 Tehdyt Selvitykset

Suunnittelualueen vaikutusalue ei ole kovin laaja, lahinna naapurikiinteistot seka Kalkkirannantie ja
Nuottakodantien alkuosa, joissa liikenne lisdantyisi jonkin verran.

Kuva 15 Hankkeen arvioitu vaikutusalue.

Sipoon alueella on tehty useita selvityksia nykyista yleiskaavaa varten, joista suurin osa on vuosilta
2004-2008.

5.1.1 Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset

Vuonna 2006 (kevaalla, kesalla ja syksylld) Sipoon yleiskaavaa varten selvitettiin seka liito-oravien
ettd arvokkaiden ja suojeltavien luontokohteiden esiintymista. Selvityksen yhteydessa mahdollisesti
I6ydetyt harvalukuiset kasvit ja eldimet kirjattiin yloés, mutta niistd ei tehty systemaattista
lajistokartoitusta.

Tutkimuksessa kasiteltiin ldhes koko kunnan alue. Pois luettiin jo aiemmin selvitetyt alueet (Kuva
16).
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Nikkilan ja Kringelmakmenin
osayleiskasvat

Sipoonkorpi

Saariston, Yasterskogin ja Boxin
selvitetyt aluest

Kuva 16 Selvityksestd pois rajatut alueet. (Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset 2006).

Osana tutkimusty6ta oli myos tutustuminen aiempiin julkaistuihin selvityksiin. Naista selvityksista ei
I6ytynyt  huomautettavaa tassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kasiteltdvaan
suunnittelualueeseen.

Tutkimuksen mukaan rannikolle ja saaristoon ei ole tarvetta tehda muutoksia yleiseen rakenteeseen.
Alueelle rakentaminen ja sen ohjaus voi edelleen perustua rannikon ja saariston osayleiskaavaan.
Rakentaminen ei uhkaa saariston luontoarvoja eika luontoretkeily- ja virkistysmahdollisuuksia.

5.1.2 Sipoon lepakkokartoitus

Sipoossa on kesalla 2006 tehty koko kunnan kattava karkea lepakkokartoitus, jonka tarkoituksena
oli 16ytdd Ilepakoiden lisdantymis- ja lepopaikkoja, kulkureitteja sekd ruokailualueita.
Suunnittelualueen lahelld on havaittu Suomessa yleisia lepakoita ja kyseinen alue sai luokan I
(asteikko I-1ll). Lepakoita on paljon, mutta kolonian tarkkaa paikkaa ei yleensa tunneta tai alueella
on joku rakennus ajoittain lepakoiden lisdantymis- tai levahdyspaikkana.
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Kuva 17 Punainen katkoviiva kuvaa lepakkokeskittymdén rajaa, punainen téhti on kolonia. Suunnittelualue punaisen ympyrén sisélld.
(Sipoon lepakkokartoitus 2006).

Lepakkokartoitus tulisi tehda saanndllisesti, jotta luonnonvaraisten lajien suojelutaso on
arvioitavissa.

5.1.3 Kulttuuriperintékohteet

Museoviraston rakennushistorian osasto suoritti loppukevaalla 2007 Sipoon historiallisen
ajanmuinaisjaanndsten inventoinnin. Paadmaarana oli selvittaa, onko kunnan alueella joko kokonaan
tai osittain autioituneita keskiaikaisia tai uuden ajan alun kylatontteja.

Noin yhden (1) kilometrin paassa suunnittelualueelta itdan sijaitsee Traskbyn kylakeskus. Siita
sanotaan seuraavaa:

Traskby mainitaan lahteissd ensimmaisen kerran vasta uudella ajalla. Traskby
koostui vuonna 1543 neljasta tilasta: Ollas, Mattas, Thomasas ja Lars Anderssonin
tila. Kyla karsi pahasti venalaisten vuosina 1571 ja 1577 tekemista hydkkayksista.
Lasse Anderssonin tilasta tuli pysyvasti autio ja sen pellot ja niityt luovutettiin 1610-
luvulla Nevasin kartanolle.

Traskin talot (Ollas, Mattas, Thomasas) olivat 1600-luvun lopulla yhdella tontilla.
Kylan alueella oli lisdksi Salpar-niminen torppa.

Tonttimaa on pysynyt kaytdssa nykyaikaan saakka. Tontti sijaitsee
Nuottakodantien (=vanha Nevasin tie) varrella. Paikka on sailyttanyt osin vanhan
ilmeensa; mm. tonttijako on tallella. Talot eivat kuitenkaan ole tonteilla erityisen
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tiiviina rykelmana. Rakentamatonta tilaa 16ytyy talojen valeista, laidoilta ja pihoilta.
Tontilla on seka raskas etta kevytrakenteisia rakennuksia.

Nuottakodan tien pohjoispuolella ja Nevasintien itapuolella olevan seurahuoneen
ymparistdd on muokattu voimakkaasti. Seurahuoneen eteldpuolelle on tuotu
parkkipaikan kohdalle noin kahden metrin paksuinen sorataytekerros. lItse
seurahuoneen paikalle on tehty terassi. Maanmuokkausta on harjoitettu myoés
pururadan tekemisen yhteydessa. (Sipoon historiallisen ajan muinaisjaannosten
inventointi vuonna 2007 V.-P. Suhonen Museovirasto/RHO)

5.2 Tarvittavat selvitykset

Suunnittelualueella tulisi tehdd maisemaselvitys, jonka tarkoituksena on selvittdd alueen
maisemarakennetta, maisemallisia ominaispiirteitd ja luontoarvoja, sekd miltd alue nayttaisi
valmistuttuaan ulkopuolelta katsottuna.

Maisemaselvityksen yhteydessa olisi myos hyva selvittda alueen luontoarvot. Onko alueella lajeja,
joiden ymparistd muuttuu merkittavasti huonommaksi asutuksen lisdantyessa.

Lepakkokartoitus tulisi uusia ainakin suunnittelualueella, koska edellinen kartoitus on tehty jo vuonna
2006 ja yleiskaavatason tarkkuudella.
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6 Osalliset ja vuorovaikutus
6.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

Ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa:

e Suunnittelualueen asukkaat ja maanomistajat
e Suunnittelualueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja I&hinaapurit
o Yhteisdt, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan

o Sipoon Omakotiyhdistys

o Sipoon riistanhoitoyhdistys (629)

Viranomaistahot, joita kuullaan kaavoituksen kuluessa:

o Uudenmaan Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY)
e Sipoon varhaiskasvatuspalvelut, suomenkieliset ja ruotsinkieliset koulutuspalvelut,
rakennusvalvonta, ymparistdvalvonta

6.2 Vuorovaikutus

Osallisilla tulee olla mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia seka
lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa kaavasta (MRL 62 §). Taman mahdollistamiseksi
kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun |dhtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista tulee tiedottaa.

Kaikki kaavoitushankkeen vaiheet (OAS, kaavaluonnos ja kaavaehdotus) asetetaan esille kunnan
internetsivuille seka yhteispalvelupisteen ilmoitustaululle vahintdan 30 vrk ajaksi ja niiden nahtavilla
olosta tiedotetaan virallisin kuulutuksin kunnan ilmoitustaululla ja internetsivulla seka
paikallislehdissa. Osallisille ilmoitetaan sahkdpostitse tai postissa lahetettavalla kirjeella.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka kaavaluonnoksesta voivat osalliset jattda mielipiteen ja
kaavaehdotuksesta muistutuksen. Mielipiteet ja muistutukset pitaa toimittaa kunnalle kunkin vaiheen
nahtavilldoloajan puitteissa, tarkemmat ohjeet tahan I0ytyvat virallisista kuulutuksista.
Ensimmaisessa vaiheessa (OAS) jarjestetdan viranomaisneuvottelu seka toisessa (kaavaluonnos)
ja kolmannessa vaiheessa (kaavaehdotus) viranomaisilta pyydetaan lausunnot (MRA 28 §).

6.2.1 Aikataulu

Aloitusvaiheessa kaavan vireille tulosta ilmoitetaan kuulutuksella kunnan internet-sivuilla ja Sipoo-
infossa (Nikkilan paakirjasto) seka paikallisissa sanomalehdissa (Sipoon Sanomat ja Ostnyland).

1. Aloitusvaihe (OAS) kevat 2022

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) laatiminen
e Viranomaisneuvottelu

¢ Yleisotilaisuus

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville
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Osallistuminen aloitusvaiheessa: kaavan laatimisesta tai muuttamisesta voi tehda aloitteen
kunnanhallitukselle. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmista voi antaa palautteen kaavan
laatijalle.

2. Valmisteluvaihe (Kaavaluonnos) syksy 2022

o OAS:sta saadun palautteen kasittely ja tdydennykset tarvittaessa
e Kaavaluonnoksen laatiminen

e Yleisdtilaisuus

o Kaavaluonnos nahtaville

Osallistuminen valmisteluvaiheessa: kaavaluonnoksesta voi esittda mielipiteen.

3. Ehdotusvaihe (Kaavaehdotus) kevat 2023

o Kaavaluonnoksesta saadun palautteen kasittely
o Kaavaehdotuksen laatiminen

o Neuvottelut tarvittaessa

¢ Kaavaehdotus nahtaville

Osallistuminen ehdotusvaiheessa: kaavaehdotuksesta voi  jattaa muistutuksen
kunnanhallitukselle.

4. Hyvaksymisvaihe syksy 2023

o Kaavaehdotusta korjataan tarvittaessa annettujen lausuntojen ja
muistutusten pohjalta.
e Kaavan hyvaksymiskasittely kunnanvaltuustossa

Osallistuminen hyvaksymisvaiheessa: kaavan hyvaksymispaatdksestd on oikeus valittaa
Helsingin hallinto-oikeuteen (vaikutuksiltaan vahaisissd asemakaavamuutoksissa valitusoikeus
on rajoitettu).

Yhteystiedot

Lotta Koivisto
Maanmittaustekniikan opiskelija, Metropolia Ammattikorkeakoulu
lotta.koivisto@metropolia.fi
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Perustiedot
Kaava-alueen sijainti

Kaavoitettavaksi on tarkoitettu kiinteistt NYGARD (753-432-1-205), joka sijaitsee Sipoon
paassa Nikkilasta, Sipoon kuntakeskuksesta Kaakkoon.

Kalkkirannassa, noin 15 kilometrin
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Kuva 1 Suunnittelualueen sijainti.
Kaavan tarkoitus

Hankkeen tarkoitus on kaavoittaa a

lueelle lisda pientalojen rakennuspaikkoja pysyvaan asumiseen.




Sisallysluettelo

oY U L3 (=T o ) SR 1
Kaava-aluEen SIJaiNti .........couiiiiii e e e e e e e e eaaaaa 1
KAAVAN 1ArKOITUS. ... e nnnnnnnns 1

TN £S5 =Y o = U 4
1.1 6= =YY= 111 =1 T = PR 4
1.2 Kaavaprosessin VaINEeL.............coi i 4
1.3 Asemakaavan toteUttaminen ..o 4

2 LANIOKONAAL ... . 5
2.1 Selvitys suunnittelualueen OloiSta ..............oouiiiiiiiii e 5

2.1.1 AlUEEN YIBISKUVAUS. ... .ceeiii i e et e e e et e e e e aa e e e e et e e eeenaans 5
2.1.2 LUONNONYMPAIISTO ...ttt 6
2.1.3 RaKenNettu YMPEAIISTO .......uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 9
B |V = = 1 oo ] £ 3 9
2.2 SUUNNIMEIULIANNE ... . e et e e e e e e e e e e eae it aeeeaeeeeeennes 10
2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet.................uuuuiiiiiiiiiiiiiiis 10
A\ = = 1 (L] = = = - TR 10
G T = ] =T 1 = S 11
2.2.4 OSAYIEISKAAVA. .....uuuiiiiiiiiiiiiiiitiii e 12
I Y= 4 1T = F= Y - TS 13
2.2.6 RAKENNUS AMESIYS ..ot e e e e e e e e e e e eena s 14
2.2.7 RAKENNUSKIEIIOL. ... .o e e et a e e e e e e e eanenaes 14
2.2.8 PONJAKAMEA. ...ttt 14

3 Ranta-asemakaavan suunnittelun vaiheet............. 15
3.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve...............ooooiiii e 15
3.2 Suunnittelun kdynnistyminen ja sitd koskevat paatokset.............ccccooeii 15
3.3 Osallistuminen ja YhteIStYO ...........eeiiiiiiiiiiiii e 15

K R I 1= {15 Y P 15
KR I V1= 111= ) (1] [ LSO 15
3.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt.............cccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 15
3.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet ............ooo e 16
3.4.1 Maanomistajien antamat tavoitteet ... 16
3.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ... 16

4 Ranta-asemakaavan KUVAUS...........ooiiuuii e e e e e e et a e e e e e e e e eeaeenaaeeeaaeaeennees 17

I = T A= T T 1= 1 (o R PP 17

4.2 ATUBVATAUKSEL . ... ..o 17



4.3 KA@VAN VAIKUTUKSEL ... .o eaenn 17

4.4 Kaavamerkinnat ja mMBAraykset...........ooooiiiiiiiiiiiiii 18
TSI N {10 0] (o TP PP PP P PP 18
5 Asemakaavan tOtEULUS. ... 19
5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat ...................... 19

5.2 Toteuttaminen ja @JOitUs.........coooeeii i 19



1 Tiivistelma
1.1 Kaavatilanne

Alueella on voimassa koko kunnan kattava yleiskaava (Sipoon yleiskaava 2025, lainvoima 2012) ja
Saariston ja rannikon osayleiskaava, joka on saanut lainvoiman 2014.

1.2 Kaavaprosessin vaiheet
Ranta-asemakaava on lahtenyt vireille kaava-alueen maanomistajalta.

1.3 Asemakaavan toteuttaminen

Ranta-asemakaavasta on tehty havainnepiirros, jossa on esitetty mahdollinen tapa kaavan
toteuttamiseksi.

Kuva 2 Havainnepiirros.



2 Lahtokohdat
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1 Alueen yleiskuvaus.

Kuva 3 Suunnittelualue rajattuna.



2.1.2 Luonnonymparisto

Kaavoitettavaksi tarkoitetulla alueella on talla hetkella pelkkda metsada. Maasto on vaihtelevaa ja se
nousee rannalta pain katsottuna.

i Maastoprofil o

Kuva 4 Maastonmuoto rannalta katsottuna.
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Kuva 6 Maastonmuoto itaisella palstalla pituussuunnassa.




Maastoprofili

Maastoprofiili

Kuva 7 Maastonmuoto itaisella palstalla.




Kiinteistdn kohdalla tai lahialueilla ei ole pohjavesialueita, eikd merkittavia jokia, jarvia tai lampia.
Itaiselld palstalla kulkee puro.

L)

100 m!

Kuva 8 Suunnittelualueen hydrografia.

2.1.3 Rakennettu ymparisto

Ymparoivilla kiinteistoilla on asuinrakennuksia seka niihin kuuluvia pienia lisdrakennuksia, kuten
autotalleja.

Kuva 9 Ote peruskarttarekisterin rakennuskannasta.

2.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue seka ymparoivat kiinteistot ovat yksityisomistuksessa.



2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain (MRL
132/1999) mukaista alueidenkaytdén suunnittelujarjestelmaa. Viranomaisten tulee toiminnassaan
ottaa huomioon ndma tavoitteet ja edistda niiden toteutumista sekad arvioida toimenpiteidensa
vaikutuksia. Valtioneuvosto paatti edellisen kerran valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
joulukuussa 2017 ja paatdés astui voimaan 01.04.2018. Seuraavat asiakohdat ohjaavat
kaavoitustyota:

+ Kestavan yhdyskuntarakenteen kehittdminen. Rakennetussa ymparistdssa
muodostuu merkittava osuus Suomen kasvihuonepaastoista.

* Luonnon monimuotoisuuden sailyttdminen. Ekosysteemien sopeutumiskyky on
rajallinen, ja sen ylittdminen voi johtaa luonnon ihmisille tuottamien palveluiden,
ruokaturvallisuuden ja talouden akilliseen heikkenemiseen.

» Mahdollisuudet elinkeinojen uudistumiselle. Rakennemuutoksen ennakointi ja sita
tukeva alueiden kayttd yllapitavat alueen elinvoimaa ja vahentavat muutoksista
aiheutuvia haittoja.

Alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteena on edistdd terveellisen, turvallisen, viihtyisan ja
sosiaalisesti toimivan elin- ja toimintaympariston luomista

2.2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa esitetdan pidemman aikavalin suunnitelmat maakunnan yhdyskuntarakenteesta
ja alueiden kaytosta. Siind sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet. Uudellamaalla on voimassa useita maakuntakaavoja samanaikaisesti:

¢ Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2007)
e [t&-Uudenmaan maakuntakaava (lainvoimainen 2011)
e Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2012)
e Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2016)
e Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava - Ostersundomin alue (lainvoimainen 2021)
e Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2014)
e Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2020)
Kaavoitettavan kiinteiston kohdalla ei ole merkintoja maakuntakaavassa. Tulevassa Uusimaa 2050

-kaavassa on esitetty kaukolammadnsiirron yhteystarve (kuva 5), joka mahdollisesti tulisi kulkemaan
lahelta.
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Kuva 10 Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelma. Kohde merkitty vihrealla lipulla.
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Kuva 11 Ote Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuudesta. Kohde merkitty vihrealla lipulla.

Tuleva Uusimaa-kaava 2050 kuvaa tavoitteita maakunnan aluerakenteesta vuodelle 2050. Se kattaa
Idhes koko Uudenmaan alueen ja sitd on valmisteltu vuosina 2016-2020. Tullessaan voimaan se
korvaa nyt voimassa olevat maakuntakaavat, lukuun ottamatta neljannen vaihemaakuntakaavan
tuulivoimaratkaisua ja Ostersundomin alueen maakuntakaavaa.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja maakuntahallitus paatti kaavojen
voimaantulosta 7.12.2020. Kaavojen piti astua voimaan, kun paatdksesta on kuulutettu maankaytto-
ja rakennusasetuksen §93 mukaisesti alueen kunnissa. Helsingin seudun vaihemaakuntakaavan,
It&-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan ja Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan valitusten
vuoksi Helsingin hallinto-oikeus valipdatoksellaan 22.1.2021 kielsi edella mainittujen kaavojen
taytantédnpanon. Taytantdédnpanokielto oli voimassa oikeuskasittelyn ajan.

Korkein hallinto-oikeus on 10.5.2021 antamallaan paatoksella (332/2021) hylannyt Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan Ostersundomin alueen maakuntakaavaa koskevat valitukset. Uudenmaan
maakuntavaltuuston maakuntakaavan hyvaksymistd koskeva paatés 12.6.2018 § 19 on nyt
lainvoimainen.

2.2.3 Yleiskaava

Yleiskaava on koko kunnan alueen maankayton suunnitelma. Silléa ohjataan kaava-alueiden kayttoa
yleispiirteisesti ja se ohjaa yksityiskohtaisempien osayleiskaavojen ja asemakaavojen laatimista.
Alueella on voimassa G 13 Sipoon yleiskaava 2025, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 25.1.2012.
Kaavoitettava alue kuuluu haja-asutusalueeseen (MTH, jossa maa- ja metsatalouteen liittyva



rakentaminen on sallittu ja jossa metsien hoitaminen ja kayttdminen alueella perustuu metsalain
saadoksiin), seka kylaalueeseen (AT, jolla osoitetaan asutuksen, palveluiden ja tyétilojen alueet.).

Kuva 12 Ote Sipoon yleiskaavasta. Kohde punaisen ympyran sisalla.

2.2.4 Osayleiskaava

Osayleiskaava on jonkin tietyn kunnan osa-alueen maankaytén suunnitelma. Sen tarkoituksena on
maarittaa kiinteisto- ja maanomistajakohtainen rakennusoikeus sisaltden pysyvan asumisen tarpeet,
loma-asumisen sekd matkailun- ja elinkeinojen alueet. Tavoitteena ranta-alueiden suunnittelussa
on, ettd rakentamista ohjataan sille soveltuville alueille. Alueella on voimassa G 15 Saariston ja
rannikon osayleiskaava, joka on kuulutettu lainvoimaiseksi 20.2.2014.
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Kuva 13 Ote osayleiskaavasta. Kohde (kartassa myds merkinta 1:205) punaisen rajauksen sisalla.

Suunnittelualue  kuuluu suurimmalta osalta maa- ja metsatalousvaltaiselle alueelle
rantavyohykkeelld (M-1). Alue on tarkoitettu pdaasiassa maa- ja metsatalouden harjoittamista
varten. Muu kuin alueen paakayttotarkoituksen tarpeita varten tapahtuva rakentaminen on kielletty.
Alueen muu rakennusoikeus on siirretty maanomistusyksikdittdin AP-1, RA, RA-1, RA-2 ja RV
alueille.

Osa Kkiinteistosta kuuluu haja-asutusalueelle (MTH). Maankayttd- ja rakennuslain 16 § 1 ja 2
momentin mukainen suunnittelutarvekynnys voidaan ylittda vain, mikali rakennus liitetdan olemassa
olevaan vesi- ja viemariverkostoon tai muista erityisen painavista syistd. Maa- ja metsatalouteen
liittyva rakentaminen on sallittu.

Lantisella palstalla pieni alue kuuluu pientalovaltaiselle asuinalueelle rantavydhykkeella (AP-1). AP-
1-merkinta tarkoittaa, ettd alueelle saa sijoittaa pientaloja. Mikali rakennuspaikka on liitettavissa vesi-
ja viemariverkostoon, tulee rakennuspaikan olla kooltaan vahintdan 2 000 m2, muutoin vahintaan 5
000 m2. Rakentaminen on lisaksi sovitettava huolellisesti maisemaan ja kyldkuvaan.

2.2.5 Asemakaava

Asemakaava on yksityiskohtainen suunnitelma siitd, mitd alueelle rakennetaan ja miten aluetta
muutoin kaytetaan. Rakennusta ei saa rakentaa asemakaavan vastaisesti. Meren tai muun vesiston
rantavyohykkeelle ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
jonka on todettu yleiskaavamaarayksessa toimivan rakennusluvan perusteena.

Kunta vastaa asemakaavoituksesta omalla alueellaan. Maanomistajalla on kuitenkin oikeus
laadituttaa ranta-asemakaava omistamalleen ranta-alueelle. Kunta ohjaa ranta-alueiden kaavoitusta
ja kaavan hyvaksymisesta paattda kunnanvaltuusto. Kunta voi maarata rakennuskiellon alueelle,
jonka asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on vireilla.

Sipoon Saariston ja rannikon osayleiskaava ohjaa rakentamista alueellaan niin, ettd sen perusteella
on mahdollista hakea suoraan rakennuslupaa.



Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa, eikd se mydskaan rajaudu jonkin toisen alueen
asemakaavaan.

2.2.6 Rakennusjarjestys

Sipoon kunnan nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.1.2020.

Talla hetkelld on mydés menossa rakennusjarjestyksen tdydentadminen, jonka tarkoitus on taydentaa
sivuasuntomaarayksia. Taydentaminen kasittdd yksinomaan sivuasuntomaarayksen lisaamisen
voimassa olevaan rakennusjarjestykseen. Kunnassa voimassa oleviin yleiskaavoihin sisaltyy omat
sivuasuntomaarayksensa lukuun ottamatta Saariston ja rannikon osayleiskaavaa, jossa viitataan
sivuasunnon osalta rakennusjarjestykseen ja Talman osayleiskaava, jossa sivuasuntomaaraysta ei
ole lainkaan. Rakennusjarjestyksen sivuasuntomaaraysta sovelletaan vain niihin voimassa oleviin ja
mydhemmin voimaan tuleviin oikeusvaikutteisiin yleiskaavoihin, joissa sivuasuntomaaraysta ei ole
tai joissa sivuasuntomaarayksen osalta viitataan rakennusjarjestykseen.

Rakennusjarjestyksen tadydentaminen on asetettu ehdotuksena nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27
§:n mukaisesti 12.3.-12.4.2021 valiselle ajalle. Hanke on lahtenyt vireille 28.10.2020.

2.2.7 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

2.2.8 Pohjakartta

Alueelta on innovaatioprojektina tehty pohjakartta.

2EIB m

Kuva 14 Suunnittelualueen pohjakartta.



3 Ranta-asemakaavan suunnittelun vaiheet
3.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve

Alueella ei ole asemakaavaa. Maanomistajalla on oikeus ranta-asemakaavan laatimiseen.
Maankaytto- ja rakennuslain 74 §:n mukaan "maanomistaja voi huolehtia ranta-asemakaavaa
koskevan ehdotuksen laatimisesta omistamalleen ranta-alueelle. Ennen laatimiseen ryhtymista on
oltava yhteydessad kuntaan ja toimitettava kunnalle 63 §:ssa tarkoitettu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma.

Maanomistajan toimesta laadittavan asemakaavan alueen tulee muodostaa tarkoituksenmukainen
kokonaisuus.

Jos maanomistaja huolehtii ranta-asemakaavan laatimisesta, hanen on toimitettava kaavan
laadinnan yhteydessa syntynyt pohjakartta kunnan sailytettavaksi ja kaytettdvaksi osana kunnan
kartta-aineistoa.

3.2 Suunnittelun kaynnistyminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaava kuulutettiin vireille XX.XX.20XX. Ranta-asemakaavan laatiminen sisaltyy Sipoon
kunnanhallituksen hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan 20XX — 20XX.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyo

3.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitelldadn. Taman asemakaavatydn kannalta keskeiset osalliset on lueteltu
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

3.3.2 Vireilletulo

Kaavatyd kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
XX XX.20XX (MRL 63 §), jonka jalkeen se asetettiin julkisesti nahtaville Kuntalaan ja Séderkullan
kirjastoon 30 paivan ajaksi. Kaavan vireille tulosta informoitiin kunnan internet-sivuilla,
paikallislehdissa (Sipoon sanomat, Ostnyland) ja kunnan virallisella iimoitustaululla Kuntalassa.

3.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtOkohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta alueen maanomistajilla ja niilla, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisilla
ja yhteisdilla, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan (osallinen), on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua Kkirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta. (MRL 62 §).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on voinut tutustua myds kunnan internet-sivuilla koko
kaavaprosessin ajan.

Ranta-asemakaavaluonnos aineistoineen on ollut nahtavilld Sipoon Kuntalan 1. krs
asiakaspalvelupisteessa ja Soderkullan kirjastossa XX. XX - XX.XX.20XX.



3.4 Ranta-asemakaavan tavoitteet

3.4.1 Maanomistajien antamat tavoitteet

Voimassa olevien yleis- ja osayleiskaavoissa ei ole enda rakennuspaikkoja. Maanomistajien
tavoitteena oli saada aikaan mahdollisimman tehokas suunnitteluratkaisu pysyvaan asumiseen.

3.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Prosessin aikana suunnitteluratkaisun tehokkuutta on kevennetty. Koko aluetta ei siis tulla
kaavoittamaan asuinalueeksi.



4 Ranta-asemakaavan kuvaus
4.1 Kaavan sisalto

Uudessa kaavassa muodostetaan kaksi (2) erillispientalovaltaista asuinaluekorttelia lantiselle
palstalle sekd yksi (1) itaiselle palstalle. Naihin on osoitettu yhteensa seitsemantoista (17)
rakennuspaikkaa. Lantisella palstalla kortteleiden valiin jaa kolme (3) jo olemassa olevaa kiinteistda
seka lahivirkistysalueeksi osoitettava alue. Lahivirkistysalueen lapi kulkee rantaan johtava
ulkoilureitti. Lantiselle palstalle on osoitettu kaksi (2) ajoyhteytta, itaiselle yksi (1).

4.2 Aluevaraukset

Aluevarauksiin merkittavat tonttien rakennusalat, julkisivumaaraykset, liittymakiellot, putkivaraukset
ja muut yksityiskohtaisemmat kaavamerkinnat lisatdan ranta-asemakaavan kaavaluonnokseen
vasta ehdotusvaiheessa.

4.3 Kaavan vaikutukset

Ranta-asemakaavan toteuttamisen valittomia ja valillisia vaikutuksia arvioidaan suunnittelun
yhteydessa. Vaikutuksia arvioidaan koko kaavaprosessin aikana sen eri vaiheissa. Ranta-
asemakaavan vaikutusalue on alustavasti arvioitu seuraavanlaiseksi:



Kuva 15 Suunnittelualueen arvioitu vaikutusalue.

Suunnittelussa tulee arvioida mm. vaikutukset luontoon ja maisemaan seka liikenteeseen ja
yhdyskuntatekniikan riittavyyteen.

4.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset |0ytyvat kaavakartasta.
4.5 Nimisto

Suunnittelualueen nimistd annetaan kaavaehdotuksessa.



5 Asemakaavan toteutus
5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutumista ohjaa ranta-asemakaavaratkaisun ohella kaavamateriaalin liitteeksi laadittu
havainnemateriaali sekd kunnan rakennusjarjestys.

5.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Ranta-asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.



