N60 Oikopolku, asemakaavamuutos / N60 Genstigen, detaljplaneandring

MAAJAOS § 93

Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 9.12.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / planlaggare, Jani Ylimaki
jani.ylimaki(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavaty® on pantu vireille 18.6.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on ollut nahtavilla 18.6.2020 alkaen 19.6.2020 saakka. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ei annettu yhtaan mielipidetta.

Kaavatyon tavoitteet

Suunnittelualue on maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitty
taajamatoimintojen alueeksi ja padosa suunnittelualueesta on merkitty
pohjavesialueeseen kuuluvaksi. Suunnittelualueella on voimassa N 1 ja N
24 asemakaavat. Kaavoissa suunnittelualue on merkitty puistoiksi (VP), (P)
ja (P1). Asemakaavat ovat tullee voimaan 19.12.1972 ja 16.1.1994.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistda taajamarakennetta ja tata
kautta mahdollistaa Nikkildaan riittavasti asuinrakentamista. Sipoon uudessa
strategiassa (valtuusto 29.1.2018) on linjattu tavoitteita. Strategian
mukaisesti tavoitteena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600—
800 asukkaalla. Yksi kunnan keskeisimpia tavoitteita on
henkildjunaliikenteen kaynnistaminen Kerava—Nikkila-valilla
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, ja taman tiimoilta Nikkila—Talma-
kasvuvydhykkeen kehityksen vauhdittaminen. Nikkilan alueen kehittdminen
on keskeisella sijalla yhdessa Talman kehityksen kanssa tavoitellun
henkiljunaliikenteen saamiseksi rataosuudelle.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytto- ja rakennuslain asettamien
asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaisesti (54 §) luoda edellytykset
terveelliselle, toimivalle ja viihtyisalle elinymparistdlle, palveluiden
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavaty6ta on jatkettu laatimalla asemakaavaluonnos osallistumis- ja
arviointisuunnitelman pohjalta.

Kaavaluonnoksen rakenne

Kaavamuutosalueelle kuljetaan henkildautolla Puistikkotieta pitkin.
Puistikkotieltd paasee asemakaavassa muodostettuihin pien- ja rivitalojen
korttelialueille (AR-3). Puistikkotieta jatkamalla paastadan asuinkerrostalojen
korttelialueelle (AK-10). Kevyt liikenne paasee kaavamuutosalueelle
Lehtim&enkujan, Nikkilantien tai Puistikkotien kautta. Linja-autopysakilta
paasee kaava-alueelle suoraan Oikopolkua pitkin.

Kaava mahdollistaa asuinkerrostalojen toteuttamisen kortteliin 2037 seka
rivitalojen toteuttamisen kortteleihin 2038 ja 2039.

Kortteliin 2037 voidaan rakentaa suurimmillaan viisikerroksisia
asuinkerrostaloja, joiden rakennusoikeus on yhteensa 4000 kerroneliéta.
Talousrakennuksille on annettu liséksi rakennusoikeutta 200 kerrosneliota.
Leikkialueen pinta-ala on yhteensa noin 330 neli6ta. Kortteliin on
mahdollista toteuttaa yli 54 autopaikkaa. Korttelin 1api kulkee sahkd- seka
vesijohtoja ja tdma osa-alue on pidettava vapaana pysakointialueen kohtaa
lukuun ottamatta. Sahko- ja vesijohdot kulkevat pysakointialueen alta.

Kortteliin 2038 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosneliota. Kortteliin voidaan



toteuttaa 15 autopaikkaa.

Kortteliin 2039 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosneliota. Kortteliin voidaan
toteuttaa 15 autopaikkaa.

Koko suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,27 ha. Asemakaavassa
annettava rakennusoikeus on yhteensa 6200 kerrosneli6ta, josta 4200
kerrosneliéta on varattu asuinkerrostalojen korttelialueen kayttdon ja 2000
kerrosnelitta rivitalojen kayttoon.

Lausunnonantajat
Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

. Uudenmaan ELY-keskus

. Porvoon museo Itd-Uudenmaan maakuntamuseo (arkeologiset
asiat)

. Porvoon museo Ita-Uudenmaan maakuntamuseo (rakennusperinto)

. Sipoo - Kuntatekniikka

° Sipoo — Ymparistonsuojelu

Liitteet / Bilaga

Liite / Bilaga 1/ 7 MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen kaavakartta ja
kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2/ 7 MAAJAOS:Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttdjaosto paattaa asettaa N 60 Oikopolun asemakaavamuutoksen
valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan aineiston)
nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med gallande material) for N 60 Detaljplaneandring for
Genstigen i enlighet med markanvandnings- och bygglagens 62 § och
markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt begara nédvandiga
utldtanden.

Paatos
Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisilla
korjauksilla.

Beslut
Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med tekniska korrigeringar.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 56

Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / planlaggare, Jani Ylimaki
jani.ylimaki(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita



Kaavatyd on pantu vireille 18.6.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on ollut nahtavilla 18.6.2020 alkaen 19.7.2020 saakka. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ei annettu yhtaan mielipidetta. Kaavaluonnos
tarvittavineen materiaaleineen asetettiin nahtaville 14.1-12.2.2021
valikseksi ajaksi. Kaavaluonnoksesta annettiin viisi viranomaislausuntoa.

Uudenmaan ELY-keskus vaati lausunnossaan perustelemaan paremmin
muuttuvan viheryhteyden tilanteen koskien Nikkilan pohjoisemman ja
eteldisen yhteyksien saavutettavuutta. ELY-keskus vaati lausunnossaan
my0s selvittdmaan tarkemmin suunnittelualueen melu ja tarina tilannetta.
ELY-keskus pyysi myos lisdamaan kaavamaarayksiin alimman kaivuutason
ja pohjaveden pinnan valiseksi suojaetaisyydeksi kaksi metria. Paineellinen
pohjavedenpinta tulisi myds huomioida rakentaessa. Hulevesien kasittely
pitaisi myds huomioida paremmin kaavassa.

Rakennusvalvonta pyysi lausunnossaan huomioimaan muutamia
yksityiskohtia. Rivitalokorttelien pysakdintipaikkojen riittavyys tulisi
tarkistaa. Vuoropysakdintia koskeva maarays tulisi myds ottaa uudelleen
harkintaan. Julkisivuja koskevissa maarayksissa olisi rakennusvalvonnan
mukaan hyva pysya yleisesti puu- ja rapatuissa julkisivuissa.
Rakennusvalvonta pyysi myos tarkentamaan ohjeellisten ja sitovien
kaavamaarayksien yhdenmukaisuudet. Pohjavesialueen selkeampi kuvaus
olisi myos toivottavaa.

Sipoon energian mukaan uudet rakennukset ovat liitettdvissa
kaukolampdverkostoon. Sipoon energia muistutti lausunnossaan myos
mahdollisten tekniikan siitdmisen kustannuksien kuuluvan tilaajalle.

Porvoon museolla ei ollut huomautettavaa kulttuuriymparistosta. Porvoon
museon mukaan ei ole painavaa syyta selvittaa kulttuuriperintoakaan
tarkemmin.

Lausuntojen pohjalta laadittiin asemakaavaehdotus,
Asemakaavaehdotuksessa rivitalojen pysakointialueen mitoitukset
tarkistettiin ja laajennettiin riittdvaksi korttelien tarpeeseen. Korttelin 2038
pysakdintialuetta siirrettin vasemmalle, jotta Oikopolkua kuljettaessa
vastapaata sijaitsee istutettavaa aluetta pysakdintipaikkojen sijaan.
Rivitalokorttelien valinen jalankulun ja pyorailyn yhteys asetettiin
parempaan kulmaan, jotta yhteys viheralueelle olisi selkeampi.
Rivitalokorttelien mitoitukset muuttuivat myos hieman muutoksen vuoksi.
Luonnosvaiheen jalkeen melu- ja tarinatilannetta tarkasteltiin syvallisemmin
ELY-keskuksen lausunnon seurauksena. Konsulttitydna tilattin myoés
rakennettavuus- ja luontoselvitys. Kaavamaarayksia myos tarkennettiin
kaavaehdotukseen.

Kaavatyon tavoitteet

Suunnittelualue on maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitty
taajamatoimintojen alueeksi ja padosa suunnittelualueesta on merkitty
pohjavesialueeseen kuuluvaksi. Suunnittelualueella on voimassa N 1 ja N
24 asemakaavat. Kaavoissa suunnittelualue on merkitty puistoiksi (VP), (P)
ja (P1). Asemakaavat ovat tullee voimaan 19.12.1972 ja 16.1.1994.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistda taajamarakennetta ja tata
kautta mahdollistaa Nikkilaan riittavasti asuinrakentamista. Sipoon uudessa
strategiassa (valtuusto 29.1.2018) on linjattu tavoitteita. Strategian
mukaisesti tavoitteena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600—
800 asukkaalla. Yksi kunnan keskeisimpia tavoitteita on
henkildjunaliikenteen kaynnistaminen Kerava—Nikkila-valilla
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, ja taman tiimoilta Nikkila—Talma-



kasvuvydhykkeen kehityksen vauhdittaminen. Nikkilan alueen kehittdminen
on keskeisella sijalla yhdessa Talman kehityksen kanssa tavoitellun
henkildjunaliikenteen saamiseksi rataosuudelle.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytté- ja rakennuslain asettamien
asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaisesti (54 §) luoda edellytykset
terveelliselle, toimivalle ja viihtyisalle elinymparistolle, palveluiden
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.

Kaavaehdotuksen rakenne

Kaavamuutosalueelle kuljetaan henkildautolla Puistikkotieta pitkin.
Puistikkotieltd padsee asemakaavassa muodostettuihin pien- ja rivitalojen
korttelialueille (AR-3). Puistikkotieta jatkamalla paastaan asuinkerrostalojen
korttelialueelle (AK-10). Kevyt liikenne paasee kaavamuutosalueelle
Lehtimaenkujan, Nikkilantien tai Puistikkotien kautta. Linja-autopysakilta
paasee kaava-alueelle Oikopolkua pitkin.

Kaava mahdollistaa asuinkerrostalojen toteuttamisen kortteliin 2037 seka
rivitalojen toteuttamisen kortteleihin 2038 ja 2039.

Kortteliin 2037 voidaan rakentaa suurimmillaan viisikerroksisia
asuinkerrostaloja, joiden rakennusoikeus on yhteensa 4000 kerroneliéta.
Talousrakennuksille on annettu lisaksi rakennusoikeutta 200 kerrosneliéta.
Leikkialueen pinta-ala on yhteensa noin 330 neliéta. Kortteliin on
mahdollista toteuttaa yli 54 autopaikkaa. Korttelin 1api kulkee sahkd- seka
vesijohtoja ja tdma osa-alue on pidettava vapaana pysakdintialueen kohtaa
lukuun ottamatta. Sahko- ja vesijohdot kulkevat pysakointialueen alta.

Kortteliin 2038 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosneliéta. Kortteliin voidaan
toteuttaa 15 autopaikkaa.

Kortteliin 2039 voidaan rakentaa rivitaloasuntoja, joiden yhteenlaskettu
rakennusoikeus on korkeintaan 1000 kerrosnelitta. Kortteliin voidaan
toteuttaa 15 autopaikkaa.

Koko suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,3 ha. Asemakaavassa
annettava rakennusoikeus on yhteensa 6200 kerrosneliéta, josta 4200
kerrosneliéta on varattu asuinkerrostalojen korttelialueen kayttdon ja 2000
kerrosneliota rivitalojen kayttoon.

Lausunnonantajat
Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

- Uudenmaan ELY-keskus

- Porvoon museo Itd-Uudenmaan maakuntamuseo (arkeologiset
asiat)

- Porvoon museo Itd-Uudenmaan maakuntamuseo (rakennusperintd)

- Sipoo - Kuntatekniikka

- Sipoo — Ymparistonsuojelu

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag

Maankayttdjaosto esittaa kunnanhallitukselle, ettd se hyvaksyy vastineet
luonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin, ja etta N 60
Oikopolun asemakaavamuutoksen ehdotus asetetaan maankaytto- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

lausunnot.

Markanvandningssektionen féreslar kommunstyrelsen godkanna
bemétandena till utkastets utldtanden och asikter och lagga fram N 60
detaljplaneandring fér Genstigen i enlighet med § 65 i markanvandnings-
och bygglagen och § 27 i markanvandnigs- och byggférordningen samt
begara nédvandiga utldtanden angaende planférslaget.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen parilla
teknisella korjauksella.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag
med ett par tekniska korrigeringar.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 20.09.2021 § 290

1021/10.02.03/2021

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Forslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Kunnanhallitus paattda hyvaksya vastineet luonnoksesta annettuihin
lausuntoihin ja mielipiteisiin, ja ettd N 60 Oikopolun
asemakaavamuutoksen ehdotus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65
§:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nahtaville, ja
ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Kommunstyrelsen beslutar godkanna bemétandena till utkastets
utlatanden och asikter och lagga fram N 60 detaljplaneandring for
Genstigen i enlighet med § 65 i markanvandnings- och bygglagen och § 27
i markanvandnigs- och byggférordningen samt begara nédvandiga
utlatanden angaende planforslaget.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.



