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Kaavatyon taustaa ja vaiheita

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

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

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavasta on laadittu asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Asemakaavan kuvaus

Noin 17,8 ha laajuinen asemakaava-alue sijaitsee Sipoon Martinkylassa
Keravan rajan tuntumassa, Bastukarrin tydpaikka-alueella, joka on Sipoon
yleiskaavan ja Talman osayleiskaavan mukaista tuotannon ja
logistiikkatoimintojen kehittamisaluetta. Asemakaavalla tutkitaan viela
asemakaavoittamattoman Bastukarrin luoteisosan rakentamisen
reunaehtoja ja selvitetdan, kuinka paljon logistiikka- ja/tai
tyopaikkarakennuksia alueelle on mahdollista sijoittaa.

Asemakaavaluonnoksen korttelitehokkuutena on tutkittu €=0,5, joka
mahdollistaa yhteensa noin 87 000 k-m2 rakennusoikeutta
tydpaikkatoimintoja (T-5) varten. Kortteli 34007 muodostuu kahdesta
ohjeellisesta tontista: tontin 1 laajuus on noin 119 000 m2 ja
asemakaavalla tutkittava rakennusoikeus noin 59 500 k-m2, tontin 2
laajuus on noin 55 000 M2 ja asemakaavalla tutkittava rakennusoikeus
noin 27 500 k-m2. T-5-alueelle voidaan rakentaa korkeintaan 2-kerroksia
rakennuksia ja 20 % rakennusoikeudesta voidaan kayttaa toimistotiloihin.
Alueen toteutus tulee edellyttamaan louhintaa.

Lisdksi kaava-alueeseen sisaltyy noin 0,16 ha laajuinen osuus
Kyllastamontiesta seka vahaisissa maarin yleisen tien aluetta, jolla
varataan lisatilaa liittyman parannusta varten.

Kaava-alueen valittomassa laheisyydessa sijaitsee Keravan ja Kilpilahden
alueen vélisen Oljytien / Keravantien (mt 148) valo-ohjattu liittyma, jonka
kautta valittyy paaosa etelapuolisen logistiikka-alueen liikenteesta. Liittyma
toimii Kyllastdamontien kautta myos pohjoiseen, kohti Martinkylantieta
suuntautuvan liikenteen solmukohtana (tulevaisuudessa Talman
keskuksen eteldinen yhteys). Liittyman palvelutaso on nykyiselladan hyvalla
tasolla, ruuhkaa ei juurikaan muodostu. Liikenneselvityksen alustavien
tulosten perusteella liittyman palvelutaso tulee tulevaisuudessa laskemaan
merkittavasti Bastukarrin vield toteutumattoman kaavavarannon seka
Talman keskusta-alueen toteutumisen myéta. Tulevaisuudessa mt148
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nykyinen 1+1-kaistainen vayla tulee parantaa 2+2-kaistaiseksi valilla
Bastukarr-Kerava ja samalla littyman kaistajarjestelyja tulee kehittaa valo-
ohjattuna liittymana. Seka BA5 asemakaavan, ettd Talman kasvun
liikennevaikutuksia arvioidaan yhteistydssa ELY-keskuksen kanssa osana
kaynnissa olevaa asemakaavaprosessia. Lopullinen liikenneselvitys
valmistuu ehdotusvaiheeseen. Tavoitteena on, ettd asemakaavan
ehdotusvaiheen maankayttératkaisussa on huomioitu Bastukarrin ja
Talman kasvu vaiheistettuna siten, etta mt148 liittyman
parannustoimenpiteet voidaan ajoittaa riittavalla tarkkuudella.

Alueen hulevedet tulee kasitella tonttikohtaisin viivytys- ja
imeytysratkaisuin. Hulevesirakenteiden mitoitusta koskevat
kaavamaaraykset tarkennetaan asemakaavaehdotukseen. Lisaksi alueelle
tullaan tarvittaessa laatimaan meluselvitys seka ilmastovaikutusten
arviointi.

Alueella ei ole luontoselvityksen mukaan suojelua vaativia luontotyyppeja.
Selvitysalueen luoteisosassa sijaitsee pienialainen tervalepasta koostuva
alue seka pohjois-koillisosassa niin ikdan pienialainen lehtomainen alue;
alueet eivat ole selvityksen mukaan lajissaan edustavia. Eldimistdn osalta,
pohjoispuolisen pihapiirin alueella, havaittiin lepakoiden lisaantymispaikka,
joka rajautuu kaava-alueen ulkopuolelle. Lepakoiden kulkureitin ja
lisdantymispaikan suojaamiseksi kaava-alueen pohjoisosiin on osoitettu
suoja-aluetta.

Suhde kunnan strategisiin tavoitteisiin

Hanke edistaa Sipoon kunnan strategisia tavoitteita mahdollistamalla
uusien yritystonttien sijoittumisen saavutettavuudeltaan hyvalle alueelle,
parantamalla kunnan tydpaikkaomavaraisuutta ja lisddmalla siten kunnan
elinvoimaa. Alueelle sijoittuvilla yrityksilla olisi positiivinen vaikutus
tyodllisyyteen ja kuntatalouteen. Alustavien arvioiden mukaan alueelle
muodostuisi noin 200—-300 uutta tydpaikkaa, mikali alueelle toteutuisi
paaosin logistiikkaa ja sita tukevaa toimistotilaa.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
[t&-Uudenmaan pelastuslaitos
Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy
GasGrid Oy

Sipoon luonnonsuoijelijat

Esittelija / Foredragande Kaavoituspaallikko / Planlaggningschef Roselius Eric

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto paattaa asettaa BA5 asemakaavan valmisteluaineiston
(sis. kaavaluonnoksen ja sita koskevan aineiston) nahtaville maankaytté- ja
rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n
mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Kaavoittaja valtuutetaan tekemaan tarvittaessa teknisia muutoksia



aineistoon ennen nahtaville asettamista.

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med tillhérande material) for detaljplan for Bastukarrs BAS5, i
enlighet med markanvandnings- och bygglagens 62 § och
markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt begara nédvandiga
utlatanden.

Planlaggaren befullmaktigas att vid behov goéra tekniska andringar i
materialet fore det laggs till paseende.

Kasittely / Behandling Esittelija ehdotti etta paatdsta muutetaan niin etta se tarkistetaan
valittémasti.

Maankayttdjaosto hyvaksyi esittelijan ehdotuksen yksimielisesti.

Foredragande foreslog att beslut andras so att det justeras omedelbart.

Markanvandningssektion godkande féredragandens forslag enhalligt.
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Pykala tarkastettiin valittémasti.

Markanvandningssektion godkande enhalligt foredragandens forslag.

Paragrafen justerades omedelbart.

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - BA5 asemakaava, asemakaavakartta ja -maaraykset
Liite Bilaga 2 - BA5 asemakaava, asemakaavaluonnoksen selostus
Liite Bilaga 3 - BA5 asemakaava, asemakaavaselostuksen liitteet



