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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen

Aika / Tid 30.11.2022 klo 18:34 - 19:25
Paikka / Plats Lilla Villan, Jussaksentie 16 / Jussasvagen 16

Kasitellyt asiat / Arenden

§ Otsikko / Rubrik Sivu / Sida

§ 129 Kokouksen laillisuus ja paatdsvaltaisuus / Sammantradets 4
laglighet och beslutforhet

§ 130 Poytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare

§ 131 Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av

féredragningslistan

§ 132 RA8 Krokholmen II, rgnta-asemakaavan muutos, 7
kaavaluonnos / RA8 Andring av stranddetaljplan for
Krokholmen Il, planutkast

§ 133 S20 Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, 9
kaavaehdotus / S20 Detaljplan for Séderkulla gard
bostadsomrade, planférslag

§ 134 Rakentamisvelvoitteen maaraajan pidentdaminen 18
Kartanonrinteen asemakaava-alueella, kortteli 1526 /
Forlangning av byggnadsforpliktelse pa Herrgardsbrinkens
detaljplaneomrade, kvarter 1526, Asunto Oy Sipoon
Kartanonrouva

iranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukse
§ 135 Viranhaltijapaatokset, kiinteistonl tukset / 20
Tjansteinnehavarbeslut, fastighetséverlatelser

§ 136 lImoitusasiat / Delgivningar 21



Osalllistujat / Deltagare

Sipoon kunta / Sibbo kommun

Nimi / Namn Klo. / KI.
Lasna/ Rantala Juhani 18:34 - 19:25
Narv.
Lindroos Kicka 18:34 - 19:25
Tarvainen Ritva 18:34 - 19:25
Oljemark Karl-Erik 18:34 - 19:25
Akerfelt Tanja 18:34 - 19:25
Poissal/ Lindroos Rasmus
Franva-
rande
Sinda Jarkko
Muu/  Virtanen Tapio 18:34 - 19:25
Ovriga
Vaananen Vili 18:34 - 19:25
Siren Pirjo 18:34 - 19:25
Eloranta Katja 18:34 - 19:25
Lyytinen Jarkko 18:34 - 19:25
Rouhiainen Anna- 18:34 - 19:25
Leena
Tiittanen Niina 18:34 - 19:19
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Poytakirja / Protokoll

Lisatiedot /
Tillaggsinformation

Tehtava / Uppgift
puheenjohtaja/ordférande

varapuheenjohtaja/viceordf
rande

jasen/medlem
jasen/medlem
jasen/medlem

kh:n edustaja/kst:s
representant
nuorisovalt.edustaja/ungdo
msfullm.rep
esittelija/foredragande
poytakirjanpitaja/protokollfér
are

asiantuntija/sakkunnig
asiantuntija/sakkunnig

asiantuntija/sakkunnig §129-133

Allekirjoitukset
Underskrift

Juhani Rantala

Katja Eloranta

puheenjohtaja poytakirjanpitaja
ordfoérande protokollférare
Kasitellyt asiat
Arenden
§ 129 - 136

Pdytakirja sahkdisesti
tarkastettu

Protokollet elektroniskt
justerat

Ritva Tarvainen

poytakirjantarkastaja
protokolljusterare

Tanja Akerfelt

poytakirjantarkastaja
protokolljusterare
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Poytakirjan nahtavillapito

Protokollet framlagt
Pdytakirja pidetdan yleisesti nahtavana Sipoon kunnan verkkosivuilla
8.12.2022 alkaen. / Protokollet ar framlagt pa Sibbo kommuns natsidor
fr.om. 8.12.2022.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / § 129 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus / Sammantradets laglighet och beslutférhet
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 129
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto totesi, ettd kokous oli laillisesti koollekutsuttu ja

paatdsvaltainen.

Markanvandningssektionen konstaterade att sammantradet var lagligen
sammankallat och beslutfort.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 130 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Poytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 130

Paatos / Beslut Poytakirjantarkastajiksi valittiin Ritva Tarvainen ja Tanja Akerfelt.

Till protokolljusterare valdes Ritva Tarvainen och Tanja Akerfelt.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttojaosto / § 131 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av foredragningslistan

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 131

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto paatti yksimielisesti hyvaksya esityslistan niin etta
kohdassa 4 esitetaan liite lisdyksena.

Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkanna
foredragningslistan sa att inom arenden 4 representeras bilaga som tillagg.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 132 30.11.2022

Markanvandningssektionen

RA8 Krokholmen II, ranta-asemakaavan muutos, kaavaluonnos / RA8 Andring av
stranddetaljplan for Krokholmen I, planutkast

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 132

1260/10.02.03/2022

Valmistelija / Beredare: kaavoittaja / planlaggare Niina Tiittanen

niina.tiittanen(at)sipoo.fi

Suunnittelualue sijaitsee Lopard-saaren eteldaosassa Krokholmin niemen
keskivaiheilla ja kasittaa tilan 743-418-1-233 alueen, Sdderkullan

keskustaan on matkaa noin 20 km.

Alueelle laaditaan maanomistajan aloitteesta ranta-asemakaavan muutos.
Maankaytto- ja rakennuslain 74 § mukaan maanomistajalla on oikeus

laatia omistamalleen kiinteistolle ranta-asemakaava tai sen muutos tietyin
saannOksessa maaritellyin ehdoin. Ranta-asemakaavan kaynnistamisesta

on laadittu kunnan ja maanomistajan valinen kaavoituksen

kaynnistamissopimus. Ranta-asemakaava kuulutetaan vireille samalla
kuulutuksella, jolla tiedotetaan valmisteluaineinston nahtavillaolosta.

Kaavoituksella on tavoitteena osoittaa kaava-alueelle aiemmin tehdyn

mitoituslaskelman mukaisesti kiinteistolle yksi loma-asunnon

rakennuspaikka, muun kiinteiston alueen jaddessa metsatalousalueeksi.

Loma-asuntojen korttelialueen (RA-4) koko on n. 5000 m2, ja

rakennusoikeutta silld on yhteensa 265 k-m2. Loma-asunto saa
kaavamerkinnan RA-4 mukaisesti olla pinta-alaltaan enintddn 150 k-m2.
Lisaksi rakennuspaikalle saa rakentaa yhden erillisen saunan (enintdan 30
k-m2), yhden erillisen savusaunan (enintdan 15 k-m2), yhden vierasmajan
(enintdan 20 k-m2) seka talousrakennuksia, yhteensa enintdan 50 k-m2
verran. Rakennuksia koskee kerroslukumerkinta lu'z, eli rakennuksen
ullakkokerrokseen saa kayttaa puolet ensimmaisen kerroksen alasta.

Ranta-asemakaavan valmistelussa kiinnitetdan erityistd huomiota
rantamaiseman puuston sailyttdmiseen, jolloin rakennukset eivat merelta

katsottuna hallitse maisemaa.

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto paattaa asettaa Krokholmen Il ranta-asemakaavan
muutoksen (RA8) valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan
aineiston) nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytté- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med gallande material) for stranddetaljplaneandring for
Krokholmen Il (RA8) i enlighet med markanvandnings- och bygglagens 62
§ och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt begéra

ndédvandiga utlatanden.
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 132 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - RA8 Krokholmen Il ranta-asemakaavan muutos, kaavaluonnos

Liite Bilaga 2 - RA8 Krokholmen Il ranta-asemakaavan muutos, luonnosvaiheen kaavaselostus
litteineen

Liite Bilaga 3 - Krokholmen_ranta-asemakaavan muutos Il_rantaviivan muunnosperusteet 2020.
Liite Bilaga 4 - Ematilaselvitys_Vikars_1-47 mitoitustaulukko 2.2020
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 64 08.06.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 133 30.11.2022

Markanvandningssektionen

S$20 Sdéderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, kaavaehdotus / S20 Detaljplan for
Soderkulla gard bostadsomrade, planforslag

15/10.02.03/2019

MAAJAOS & 13 Maankayttojaosto / Markanvdndningssektionen 11.2.2019
Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Aino Kuusimaki,
aino.kuusimaki(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Alueelle on laadittu kaavoituksen tueksi viitesuunnitelma (Serum Arkkitehdit Oy).
Tyo laadittiin osana Sibbesborgin osayleiskaavatyota havainnollistamaan,
millaista asuinymparistda kaava-alueella voisi tulevaisuudessa olla.
Viitesuunnitelma on ensimmainen padnavaus tulevan asuinalueen suunnitteluun.

Kaavaty6 kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 17.1.2019.

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavatyota on jatkettu laatimalla asemakaavaluonnos MRL.n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi. Tassa kaavahankkeessa kaavaluonnoksen
muodostaa viitesuunnitelma ja kaavaselostus. Suunnitelma on aivan alustava ja
kuvaa suunnittelun tavoitetasoa, ja se tulee kehittymaan vuorovaikutuksen ja
suunnittelun edetessa.

Kaavatyon tavoitteet ja lahtokohdat

Soderkullan kartanon suunnittelualue kasittda 16,3 hehtaarin kokoisen alueen
Soéderkullantien ja Sipoonjoen valissa. Kaava-alue sijaitsee Soderkullan taajama-
alueen luoteisreunassa, alle 1 km paassa Soderkullan keskustasta. Pohjoisessa
alue rajautuu Hansaksen pientaloasutukseen ja idassa Soderkullan kartanoon.
Kaava-alue kuuluu osin valtakunnallisesti arvokkaaseen Sipoonjoen maisema-
alueeseen. Kaava-alueen eteldpuolella virtaa merta kohti Sipoonjoki, joka on
taimenkantansa vuoksi my6s Natura 2000 -kohde. Asemakaava koskee osia
kiinteistoista 753-419-0004-1604, 753-419-0004-1270 seka 753-895-0002-0011.

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2018-2021.

Asemakaavan tarkoitus on luoda edellytykset uuden merellisen asuinalueen
rakentamiselle. Tavoitteena on mahdollistaa pikkukaupunkimainen ja
pientalovaltainen alue, jota reunustaa Séderkullantien reunassa
kerrostalopainotteiset korttelit. Alue sijaitsee virkistyksen kannalta erinomaisella
paikalla Sipoonjoen ja Soderkullan pohjoisosien ulkoilumaastojen valissa. Alue
tukeutuu Soderkullan palveluihin.

Suunnittelualueeseen kuuluu n. kilometrin pituinen osuus Soderkullantietd, joka
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Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytakirja / Protokoll

Maankayttdjaosto / § 64 08.06.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 133 30.11.2022

Markanvandningssektionen

voidaan kaavan my6ta muuttaa kaduksi. Toteutuessaan kaava-alue muodostaa
pohjoisen sisddnkaynnin Séderkullan taajama-alueelle yhdessa Hansaksen alueen
kanssa.

Kaava-alueelle suunnitellaan pientalovaltaista asuinaluetta, jota reunustaa
Soéderkullantien varressa kerrostalopainotteiset asuinkorttelit. Suunnitelma
mahdollistaa alustavasti koteja 700—900 asukkaalle. Kerrostaloja on
suunnitelmassa kymmenkunta ja omakotitontteja 50—80. Kaava-alue on ldhes
taysin Sipoon kunnan omistamaa maata.

Asemakaavaluonnos pitda sisalldaan suunnittelualueelle tehdyn viitesuunnitelman.
Viitesuunnitelma on Sipoon kunnan tilaama ja Serum Arkkitehtien vuonna 2015
laatima ja 2018 paivittdma. Suunnitelma on alustava hahmotelma alueen
mahdollisesta tulevasta maankaytostd. Asemakaavaluonnosta muokataan
luonnosvaiheen palautteen, tehtdvien selvitysten perusteella seka suunnittelun
tarkentuessa.

Suunnittelualue on Séderkullantieltd Sipoonjoelle viettdavaa jokilaaksoa, jonka
lansiosassa alueen halkaisee Soderkullantien ali joelle virtaava puro, ja itdosassa
sijaitsee metsdinen kukkula. Rinteen alapuolella on peltoa. Alue on osittain
kaava-rajauksen sisalle kuuluvaa vanhaa navettaa ja siihen liittyvaa kanalaa
lukuun ottamatta rakentamatonta. Kaava-alueella on rikas historia, ja alueella on
toiminut 1880-1950-luvuilla tiilitehdas seka tiiliruukki. Alueella on hieno
pulkkamaki, taimimyymala seka matonpesupaikka.

Erityistd huomiota kaavasuunnittelussa kiinnitetddn hulevesien hallintaan,
herkkaan ja arvokkaaseen maisemaan seka etenkin vesille suuntautuvan
virkistystoiminnan mahdollistamiseen. Kaava-alueella tunnetaan kaksi kohdetta,
joilla on pilaantuneita maa-aineksia. Nama tutkitaan kaavaehdotusvaiheessa,
samoin kuin alueen rakennettavuus. Alueen luontoselvitys on valmistunut.
Kaavaehdotusvaiheessa laaditaan vield liikenneselvitys, hulevesiselvitys seka
historiallisen ajan tarkkuusinventointi.

Kaavaluonnosmateriaali

Alueen talotypologia on monipuolista, ja talomassat laskevat sekd korkeudeltaan
etta korkeusasemiltaan kohti jokea. Sisdiset viheralueet ovat paikallisia maiseman
kohokohtia: alueen lansiosan halkaiseva puro seka itdosan kalliokukkula.
Soéderkullantien varressa rakennukset ovat noin nelikerroksista
kerrostalorakentamista ja jokea kohti rakennukset madaltuvat noin 1,5- ja 2-
kerroksisiksi omakotitaloiksi ja kytketyiksi pientaloiksi.

Sipoonjoki, peltoaukea ja rantaniitty muodostavat uuden asuinalueen keskeisen
virkistysymparistdn ja maisematilan, johon avautuu katujen suuntaisia nakymia
rakenteen sisdosista saakka. Korkeuserojen ansiosta Soderkullantielta on
nakymayhteys laaksoon lantisimman kokoojakadun risteyksesta. Puropainannetta
kehitetdan viihtyisdna vesiaiheena, ja rantaan on tarkoitus mahdollistaa
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Markanvandningssektionen

venepaikkoja.

Soderkullantien varren rakennukset synnyttavat alueelle kaupunkimaisen
luonteen ja suojaavat taaempaa pientaloasutusta liikenteen melulta. Pohjois-
eteldsuuntainen puronuoma muodostaa hyvan paikan “omarantaisille”
townhouse-tyyppisille tai muunlaisille yhtiomuotoisille yhteenkytketyille
pientaloille. Omatonttiset, suhteellisen kompaktit pientalot voidaan sijoittaa
katujen reunoille muodostamaan tiivista pikkukaupunkimaista katutilaa.
Suurimmat pientalotontit sijaitsevat viitesuunnitelmassa Sipoonjoelle avautuvan
peltoaukean laidassa. Ratkaisussa optimoidaan rakennettavan kadun maaraa ja
hahmotellaan maisemallisesti ja saavutettavuudeltaan loistavalle paikalle
runsaasti erilaisia asuntoja vastaamaan Soderkullan tontti- ja asuntokysyntaan.

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

Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Museovirasto

Porvoon museo — Itd-Uudenmaan maakuntamuseo
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma
Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Sibbo Hembygdsférening rf

Rosk’n Roll

Eteld-Suomen Energia/Keravan Energia Oy
Fingrid Oyj

Porvoon kaupunki, terveydensuojelu

Sipoon Yrittajat ry

Sipoon omakotiyhdistys ry

Sipoon rakennusperinne ry

Sipoon luonnonsuoijelijat

Kunnan sisdisille viranomaistahoille jarjestetdan kaavaluonnoksen
esittelytilaisuus, jonka yhteydessa tai jdlkeen he voivat esittda lausuntonsa
kaavasta.

Liitteet / Bilagor
Liite 1/13. § MAAJAOS: Viitesuunnitelma
Liite 2/13. § MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen

Vt. kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa asettaa Soderkullan kartanon asuinalueen, kaava S20,
asemakaavaluonnoksen nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja
maankdytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti sekd pyytaa tarvittavat
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Maankayttdjaosto / § 64 08.06.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 133 30.11.2022

Markanvandningssektionen

lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektérens forslag

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram planutkastet fér Séderkulla gard
bostadsomrade, plan S20, i enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen
och 30 § i markanvandnings- och byggforordningen samt begédra nddvandiga
utlatanden.

Paatos
Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Markanvandningssektionen godkdnde enhalligt foredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.06.2022 § 64

Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planldggare Niina Tiittanen,
niina.tiittanen(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 25.2.2019. Hanke on
kdynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2018-2021 perusteella.

Ensimmainen kaavaluonnos on ollut nahtavilla 25.2.-27.3.20109.
Luonnoksessa alueelle esitettiin suhteellisen tiivista, pientalo- ja
kerrostalopainotteista rakentamista n. 700900 uudelle asukkaalle.
Suunnittelualueen laajuus oli tall6in n. 16 hehtaaria, josta valtaosa
rakentamiselle osoitettua. Rakentamista oli osoitettu nyt pdivitetyn
kaavaluonnoksen alueen liséksi mm. Sipoonjoen ranta-alueelle seka
Soéderkullan kartanon laheisyyteen.

Luonnoksesta saapui yhteensa 11 lausuntoa ja 6 mielipidetta, jotka
esitetdan vastineraportissa (kaavaselostuksen liite 2). Eniten palautteissa
esiintyneita seikkoja olivat metsan, jokimaiseman ja peltoalueen
sadstaminen seka kerrostalorakentamisen sopimattomuus alueelle.
Kartanon laheisyyteen eika kartanon ja Séderkullantien valiselle alueelle
toivottu uutta rakentamista.
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Luonnoksesta saatu palaute on alueelta tehtyjen selvitysten lisdksi otettu
suunnittelun uudeksi lahtokohdaksi.

Kaavatyon tavoitteet

Asemakaavan tarkoitus on luoda edellytykset uuden pientaloalueen
rakentamiselle. Tavoitteena on mahdollistaa pientalovaltainen alue, joka
koostuu 28 omakotitontista ja jota reunustaa Séderkullantien reunassa
kaksi asuinpientalojen korttelia. Alue sijaitsee virkistyksen kannalta
erinomaisella paikalla Sipoonjoen ja Séderkullan pohjoisosien
ulkoilumaastojen valissa. Alue tukeutuu Séderkullan palveluihin. Alueen ja
ympariston kulttuurihistorialliset ja maisemalliset arvot ovat hienoja
identiteettitekijoita, mutta luovat myos edellytyksia alueen suunnittelulle.
Lisaksi meren laheisyys luo suunnittelualueelle merkittavaa potentiaalia.
Alueen lahiymparistossa on myos hienoja virkistyskohteita, joihin johtavat
luontevat yhteydet otetaan kaavassa huomioon.

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavasta on laadittu paivitetty asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n
mukaisen vuorovaikutuksen kdaymiseksi.

Kaavaluonnoksen rakenne

Asemakaavan uutena ldhtokohtana toimii alueelta laaditut selvitykset sekd
ensimmaisesta kaavaluonnoksesta saatu palaute. Selvitysten ja
kaavapalautteen perusteella rakennettaviin alueisiin on tehty merkittavia
muutoksia, jotta arvokkaita alueita on voitu saastaa. Niin rakentamisen
maaraa kuin suunnittelualueen kokoa on pienennetty, jotta kaava
toteutuessaan soveltuu ymparistéénsa. Suunnittelualue on muuttunut
pientalopainotteiseksi aiemmasta tiiviista, pikkukaupunkimaisesta
alueesta kerrostaloineen ja liiketiloineen.

Suunnitteluperiaatteena on luoda viihtyisa asuinalue. Tama saavutetaan
mm. sijoittamalla rakennuksen sivu kiinni katuun, jolloin kaikille tonteille
muodostuu iso, vapaa piha-alue. Vaihtelevasti pihoja tai katualueita
reunustaa piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa asukkaiden
mieltymysten mukaan erilaisia tiloja.

Sipoonjoen ranta-alue jaa ensimmaisesta kaavaluonnoksesta poiketen
rakentamattomaksi.

Suunnittelualueen laajuus on noin 13,2 hehtaaria. Rakennusoikeutta on
osoitettu suunnittelualueelle alustavasti 8133 k-m?, joista 6077 k-m? AO-
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kortteleihin ja 2056 k-m? AP-kortteleihin. Alueella ei ole ennestdan
rakennuskantaa. Laajat, rakentamattomaksi jaavat virkistys- ja peltoalueet
huomioiden aluetehokkuus on e? = 0,05. Rakentamiselle osoitettua
maapinta-alaa on noin 3 ha. Erilaisia viher- ja peltoalueita on noin 6,8 ha,
eli yli puolet kaava-alueen pinta-alasta. Soderkullantieta muuttuu kaduksi
n. 820 m matkalta yhteensa 2,6 ha. Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan
asuntoja noin 150-200 asukkaalle.

Asuinpientalojen korttelialueita on suunnittelualueella kaksi kappaletta, ja
ne sijoittuvat Soderkullantien ldheisyyteen. Ne muodostavat yhdessa
pihajarjestelyiden kanssa tiivista ja rajaavaa taajamaymparistoa kadun
varteen. Erillispientalojen korttelialueilla asemakaava mahdollistaa
yksiasuntoisten erillispientalojen rakentamisen. Kaavalla muodostetaan
yhteensa 28 kappaletta pientalotontteja.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

e Uudenmaan ELY-keskus

e Uudenmaan liitto

e Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)

e Vaylavirasto

e [td-Uudenmaan pelastuslaitos

e Porvoon museo

e Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

e Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

e Porvoon kaupungin terveydensuojelu

e Rosk'n Roll Oy Ab

e Sipoon rakennusperinne ry

e Sibbo hembygdsférening rf

e Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuoijelijat rf

e Sipoon Omakotiyhdistys ry

e Sibbo lokalavdelning av Nylands svenska producentférbund

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetaan kaavaluonnoksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittdaa lausuntonsa kaavasta.

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttdjaosto paattaa asettaa Sdderkullan kartanon asemakaavan,
kaava S20, valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan
aineiston) nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytté- ja
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Maankayttdjaosto / § 64 08.06.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 133 30.11.2022

Markanvandningssektionen

rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med gallande material) for Detaljplan for Séderkulla gard
bostadsomrade, plan S20, i enlighet med markanvandnings- och
bygglagens 62 § och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt
begara nédvandiga utlatanden.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisilla
korjauksilla.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med tekniska korrigeringar.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 133

1410/10.02.03/2021
Valmistelija / Beredare: Kaavoittaja / Planlaggare Niina Tiittanen,
niina.tiittanen@sipoo.fi

Asemakaavan valmistelu

Sdderkullan kartanon asuinalueen paivitetty luonnos oli nahtavilla 23.6.-
26.8.2022. Nahtavilldoloaikana saapui viisi lausuntoa, jotka ovat
vastineineen kirjattu kaavaselostuksen liiteaineistoon.

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

Nahtavilldolon jalkeen on laadittu asemakaavan ilmastovaikutusten
arviointi seka rakennettavuusselvityksen paivitys. Lausuntojen,
taydentavien selvitysten ja kunnan sisaisten neuvottelujen myéta
ehdotusvaiheeseen on tehty joitain muutoksia, joista merkittavimpia:

» Soderkullan kartanon ja kartanon Iahimpien tonttien valista etaisyytta on
pidennetty poistamalla kaksi tonttia, jolloin valiin jaa luonnoksesta poiketen
viela leveampi viherkaistale.

* Asuinalueelta lisatty polku pulkkamakeen ja yha kartanolle, mika nivoo
alueita yhteen.

* Muutettu rinteisen korttelin kayttétarkoitusta AO-alueesta AP-alueeksi
siten, ettd kortteliin voidaan jarjestdd useamman vaikeasti toteuttavan
littyman sijaan yksi turvallinen liittyma kadun tasaiselta kohdalta.
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Maankayttdjaosto / § 64 08.06.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 133 30.11.2022

Markanvandningssektionen

* Lisatty ohjeellinen alue yhteista jatteiden kierratyspistetta varten, mika
parantaisi toteutuessaan alueen liikenneturvallisuutta huomattavasti seka
edistaisi nyt ja lahivuosina omakotitaloja koskevien kierratysvaatimusten
tayttamista.

* Alueen nimistd on paatetty nimistdétoimikunnan kokouksessa 5.10.2022.
Luonnoksesta poiketen nimistddn on haluttu lisata laajemmin kartanon
historiaan liittyvia henkildita ja toimintoja.

* Pellon laitaan, Tigerstedtinpuistoon, on lisatty aluevaraus asukkaiden
palstaviljelya varten. Puistoon on lisatty leikkialue.

Lisaksi on tutkittu tarkemmin rakennusten sijoittelua viihtyisien piha-
alueiden seka aurinkoenergian hyédyntamisen nakdkulmasta.

Tehdyt muutokset esitellddn kaavaselostuksessa tarkemmin.

Asemakaavan rakenne

Kaavaehdotus koostuu 25 omakotitontista (AO) ja 3 erillispientalojen tai
kytkettyjen pientalojen kortteleista (AP). Tarkeina elementteina alueella
ovat muun muassa avoimeksi jaava jokilaakso, kaikkialla ymparoiva
viheralue sekd maastonmuotoja mukaileva rakennuspaikkojen sijoittelu,
joka tukee myds aurinkoenergian hyddyntamistd. Omakotitalojen
kerrosluku vaihtelee valilla | u2/3-Il, ja kerrosluku on sitova.
Erillispientalojen korttelialueilla kerrosluvut ovat rakennuspaikasta riippuen
I, 1/2k 1l tai 1/2r 11l u2/3, jotka valinnaista ullakkokerrosta (u2/3) lukuun
ottamatta ovat sitovia.

Asumisen lisaksi kaavassa osoitetaan lahes 3 hehtaaria lahivirkistysaluetta
(VL) seka hieman yli nelja hehtaaria maisemallisesti arvokasta
Sipoonjokilaakson peltoaluetta (MA). Uutta katua rakennetaan alle
hehtaarin verran, ja Sdéderkullantien muuttuessa kunnan kaavakaduksi
katualueen kokonaispinta-ala asemakaavassa on n. 3 hehtaaria.
Sipoonjoen rantaan osoitetaan ohjeellinen varaus vierasvenelaiturille (W).

Ehdotusvaiheen yhteydessa on laadittu alueelle sitova rakennustapaohje,
jolla varmistetaan uuden alueen soveltuminen ymparistéonsa.
Rakennustapaohjeessa ohjataan muun muassa rakennusten sijoittelua,
julkisivun toteuttamista seka pihan jarjestymista. Rakennustapaohje
taydentaa myés mm. kaavan pohjavesi- ja hulevesimaarayksia.

Lausunnonantajat
Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan

lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:
e Uudenmaan ELY-keskus
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Maankayttdjaosto / § 64 08.06.2022
Markanvandningssektionen
Maankayttojaosto / § 133 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Uudenmaan liitto

Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
Vaylavirasto

Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Porvoon museo

Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy
Porvoon kaupungin terveydensuojelu

Rosk'n Roll Oy Ab

Sipoon rakennusperinne ry

Sibbo hembygdsférening rf

Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat rf
Sipoon Omakotiyhdistys ry

Esittelija / Foéredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektdr Siren Pirjo

Sibbo lokalavdelning av Nylands svenska producentférbund

Ehdotus / Forslag Maankayttojaosto paattaa esittaa kunnanhallitukselle, ettd se asettaa S20

Séderkullan kartanon asuinalueen asemakaavan aineiston (sis.
kaavaehdotus ja sitd koskevan aineiston) nahtaville maankaytto- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n

mukaisesti sekd pyytaa tarvittavat lausunnot. Markanvandningssektionen

foreslar kommunstyrelsen att planforslaget till detaljplane for S20

Soderkulla gards bostadsomrade, laggs fram offentligt i enlighet med 65 § i

markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och

byggférordningen och att behovliga utldtanden begars om planforslaget.

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens

forslag.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - S20 Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, kaavakartta, ehdotus

Liite Bilaga 2 - S20 Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, ehdotusvaiheen kaavaselostus

Liite Bilaga 3 - S20 Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, kaavaselostuksen liitteet,

ehdotus

Liite Bilaga 4 - S20 Soéderkullan kartanon asuinalueen asemakaava, havainnekuva, ehdotus
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Maankayttdjaosto / § 134 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Rakentamisvelvoitteen maaraajan pidentaminen Kartanonrinteen asemakaava-alueella, kortteli
1526 / Forlangning av byggnadsforpliktelse pa Herrgardsbrinkens detaljplaneomrade, kvarter
1526, Asunto Oy Sipoon Kartanonrouva

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 134

1443/10.00.02.00/2022
Valmistelija / Beredare: tonttipaallikké / tomtchef Anna-Leena Rouhiainen,
anna-leena.rouhiainen(at)sipoo.fi, maankayttdinsindori /
markanvandningsingenjor Maija Laati, maija.laati(at)sipoo.fi

Paatos koskee Kartanonrinteen asemakaava-alueen korttelia 1526,
kiinteistotunnus 753-412-0003-0036, siltd osin, milta se on vuokrattu
Asunto Oy Sipoon Kartanonrouvalle kunnanhallituksen paatoksilla
12.12.2017 § 326 ja 7.11.2022 § 336.

Sipoon kunta on vuokrannut 24.9.2018 allekirjoitetulla vuokrasopimuksella
kiinteistén 753-412-0003-0036 Asunto Oy Sipoon Kartanonherralle ja
Asunto Oy Sipoon Kartanonrouvalle. Kunnanhallituksen paatoksella
7.11.2022 § 336 on edella mainittu vuokrasopimus paatettya irtisanoa ja
tehda asunto-osakeyhtidille kummallekin oma vuokrasopimuksensa.
24.9.2018 allekirjoitetun vuokrasopimuksen mukaan tontille on
rakennettava maaraysten mukaiset asuinrakennuksen kolmen vuoden
kuluessa vuokra-ajan alusta. Asunto Oy Sipoon Kartanonherran osuus
tontista on rakennettu. Asunto Oy Sipoon Kartanonrouvan osuus on
paaasiassa rakentamaton ja tdman osuuden rakentamisvelvoiteaikaa on
kunnanhallituksen paatoksella 31.5.2021 §170 ja 30.8.2021 allekirjoitetulla
sopimuksella pidennetty 31.5.2023 saakka.

Asunto Oy Sipoon Kartanonrouva / Area-koti Oy on 8.11.2022 paivatylla
hakemuksella pyytanyt rakentamisvelvoiteajan pidennysta 31.5.2025
saakka perustuen vuokrasopimusjarjestelyjen ja jaljelld olevan
rakennusoikeuden selvittdmisen vaatimaan lisdaikaan seka epavakaaseen
maailmantilanteeseen. Yhtion esittdama hankkeen aikataulu on seuraava:

o Talvija kevat 2023 kohteen suunnittelu ja uuden
talopakettitoimittajan etsiminen konkurssiin menneen tilalle

o Kesa ja syksy 2023 kohteen ennakkomarkkinointi

e Talvija kevat 2024 suunnittelun loppuun saattaminen ja
rakennusluvan hakeminen

e Kesa 2024 rakentamisen aloittaminen

e Kevat 2025 kohteen valmistuminen 31.5.2025 mennessa

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo
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Maankayttdjaosto / § 134 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto esittda kunnanhallitukselle, ettd Asunto Oy Sipoon
Kartanonrouvan rakentamisvelvoitteen maaraaikaa pidennetaan 31.5.2024
asti. Valtuutetaan tonttipaallikkd paattamaan maaraajan pidentadmisesta
31.5.2025 asti, mikali hanke on 31.5.2024 Asunto Oy Sipoon
Kartanonrouvan esittdmassa aikataulussa. Rakentamisvelvoitteeseen
litetddn aikaisemman sopimuksen mukainen sopimussakko. Edelld
mainitusta rakentamisvelvoitteen pidentamisesta laaditaan erillinen
muutossopimus. Sopimus tulee allekirjoittaa 30.1.2023 mennessa. Muussa
tapauksessa tama paatds raukeaa.

Valtuutetaan tonttipaallikké laatimaan ja allekirjoittamaan
rakentamisvelvoitteen pidentamista koskeva muutossopimus.

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att
byggnadsforpliktelse av Asunto Oy Sipoon Kartanonrouva forlangs till
31.5.2024. Befullmaktigas tomtchefen att besluta forlangning av
byggnadsforpliktelsen till 31.5.2025, om projektet ligger enligt tidplan den
31.5.2024. Till byggnadsforpliktelsen ar knuten avtalsvite enligt det tidigare
avtalet. Ett separat andringsavtal kommer att upprattas for ovan ndmnda
forlangning av byggnadsforpliktelsen. Avtalet maste undertecknas senast
den 30.1.2023. Annars forfaller detta beslut.

Befullmaktigas tomtchefen att forbereda och underteckna andringsavtal for
forlangning av byggnadsforpliktelsen.

Kasittely / Behandling

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

Liitteet / Bilagor

Liite - Bilaga 1: Sijaintikartta, Rakentamisvelvoitteen maaraajan pidentaminen Kartanonrinteen

asemakaava-alueella, kortteli 1526 / Férlangning av byggnadsforpliktelse pa Herrgardsbrinkens
detaljplaneomrade, kvarter 1526, Asunto Oy Sipoon Kartanonrouva
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Maankayttdjaosto / § 135 30.11.2022
Markanvandningssektionen

Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 135
61/00.01.01.03/2022

Valmistelija / Beredare: hallintosihteeri / forvaltningssekreterare, Katja
Eloranta, katja.eloranta(at)sipoo.fi

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto merkitsi viranhaltijapaatokset tiedoksi.
Markanvandningssektionen antecknade tjanstemannabesluten for

kannedom.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - 2.-16.11.2022 kiinteistonluovutukset
Liite Bilaga 2 - Viranhaltijapaatokset 11.11.-25.11.2022
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Maankayttojaosto / § 136 30.11.2022
Markanvandningssektionen

limoitusasiat / Delgivningar

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 136

Ehdotus / Férslag lImoitusasiat merkitaan tiedoksi

Delgivningarna antecknas for kannedom.

Paatos / Beslut IImoitusasioita ei ollut.

Det fanns inga delgivningar.

21
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 129, § 130, § 131, § 133, § 135, § 136
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Kuntalain (10.4.2015/410) 136 §:n mukaan paatdksestd, joka koskee vain valmistelua tai
taytantdédnpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta eikd kunnallisvalitusta.

BESVARSFORBUD

Enligt 136 § i kommunallagen (10.4.2015/410) far omprévning inte begéaras eller kommunalbesvar
anforas i fraga om beslut som endast galler beredning eller verkstallighet.

22
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 132, § 134

OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Tahan paatdkseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatdkseen ei saa hakea
muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda:

e se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa (asianosainen), seka
e kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika
Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimus on toimitettava Sipoon kunnan kirjaamoon maaraajan
viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta
nayteta, seitseman paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kaytettaessa
tavallista sahkoista tiedoksiantoa asianosaisen katsotaan saaneen
paatdksesta tiedon, jollei muuta naytetd, kolmantena paivana viestin
lahettdmisesta.

Kunnan jdsenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman
paivan kuluttua siita, kun pdytakirja on nahtavana yleisessa
tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen
Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on

Sipoon kunnan kunnanhallitus
Kirjaamon yhteystiedot:

Postiosoite: PL 7, 04131 Sipoo
Kayntiosoite: Lukkarinmaentie 2
Sahkopostiosoite: kirjaamo(a)sipoo.fi
Vaihde: +358 9 23531

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista torstaihin klo 8.00-16.00
perjantai klo 8.00-14.00.
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Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisilto

Poytakirja

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myds sahkdinen asiakirja
tayttaa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:
- paatds, johon haetaan oikaisua
- miten paatdsta halutaan oikaistavaksi

- milla perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on liséksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta,
postiosoite ja puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspaatos voidaan antaa tiedoksi sahkoisena viestina,

yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myds sahkdpostiosoite.

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa Sipoon
kunnan kirjaamosta.



