e e e e LA, , TN - i s . =t
il i S S A e g s L T i ; AP

% ¥ o - b - N E | -

o~ e e o N S g
e k. : -
s i o, G e e o e B

e M Y - -'_ e -. - ] ]
" ; e D T A "TH'E' M ey i AT
- i . 7 o el o N ‘,J-' x"- = F“- ."'nl'.' .‘ - |' ’ '
. Hul A \ =L K a5 = |
3 i‘ i "t f lI -
L1 by 3 L]
i Bl wr

MAJVIK
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SIPOON KUNTA




Kannessa Majvikin aluerajaus likimain esitettyna.
Viistoilmakuva: Helsingin kaupunki.
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JOHDANTO

TYORYHMA

Majvikin maankayttésuunnitelman on laatinut Sipoon
kunnan ja Majvikin maanomistajaryhman toimeksian-
nosta Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy. Maankayt-
tésuunnitelmaa on tyon aikana kasitelty hanketta varten
perustetussa ohjausryhmassé, jonka tyohon ovat osallis-
tuneet Sipoon kunnasta kehitysjohtaja Mikko Aho ja alue-
kehitysarkkitehti Sirkku Huisko, Sipoon kunnan kanssa
yhteistoimintasopimuksen tehneiden alueen maanomis-
tajien puolesta Yxgubben Oy:n Antti Kangas seka Ark-
kitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy:n osalta arkkitehdit
Jukka Turtiainen, Antti Uusitupa ja Luca De Gol.

TuvISTELMA

Laaditun maankayttdésuunnitelman kohteena on Sipoon
lounaisosassa oleva alue, Majvik, joka rajoittuu lansi-
reunaltaan Helsingin kaupungin rajaan ja etelareunaltaan
Suomenlahteen. Majvikin halki kulkee ita-lansisuunnassa
Uusi Porvoontie (mt 170) ja alueen pohjoisreunaa viistaa
Porvoonvayla (vt 7). Suunnittelualueen pinta-ala on vesi-
alue mukaan lukien n. 505 hehtaaria, josta maa-aluetta
on n. 437 ha.

Nykytilassaan alue on p&aaosin rakentamatonta maa-
ja metsatalousvaltaista haja-asutusaluetta. Padosa asu-
tuksesta on keskittynyt vanhoille pientiloille seka alueen
itd- ja eteldosiin. Alueella toimii lisdksi biodynaami-
nen maatila. Lounaisosaan suunnittelualuetta rakentuu
Sipoonrannan uusi asuinalue.

Majvikin alueelle laadittu maankayttésuunnitelma vas-
taa esitystavaltaan ja tarkkuudeltaan osayleiskaavaluon-
nosta merkintéineen. Suunnitelma on laadittu Sipoon
kunnan kayttoon Ostersundomin yhteisen yleiskaavan
tausta-aineistoksi.

Suunnittelutydn menetelmanad on kaytetty vaihtoeh-
tomallien tarkastelua, jonka lopputuloksena on paadytty
valittuun maankayttéluonnokseen. Vaihtoehtojen tarkas-
telussa on etsitty soveltuvia metroaseman ja rakentami-
sen alueita sekd pyritty huomioimaan alueen suunnitte-
lulle asetetut tavoitteet ja reunaehdot.

Maankayttésuunnitelman tavoitteellinen mitoitus on n.
10 000 asukasta metroaseman vaikutusalueelle. Suun-
nitelman kokonaismitoitus on n. 215 ha korttelialueita ja
584 000 k-m2 rakentamista, josta asuin- ja keskustatoi-
mintojen alueiden osuus on n. 205 ha ja 573 000 k-m2.
Alueen arvioitu asukasmaara on maksimissaan n. 11 400
- 12 400 henkil6a. Asuintoimintojen lisdksi alueelle on
suunniteltu julkisia ja muita palveluita, pienvenesatama-
alue seka korttelialueisiin liittyvia katu-, vesi-, ja viher-
alueita.
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Majvikin alue suhteessa Ostersundomin osayleiskaavarajaukseen (osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti). Pohjakartta: Maanmittauslaitos.



TEHTAVAN MAARITTELY

Paakaupunkiseudun alue- ja yhdyskuntaraken-
teen laajeneminen itaan edellyttaa tiivista seudul-
lista yhteisty0téd maankayton ja liikkenteen ratkaisu-
jen yhteensovittamiseksi. Helsinki, Sipoo ja Vantaa
sekd maakunnan liitot laativat vuoden 2009 aikana
yhdessa kehyssuunnitelman, jossa tarkastellaan Hel-
singin ja Porvoon vélisen alueen maankéayttda ja lii-
kennejarjestelmaa. Kehyssuunnitelma, ja samaan
aikaan laaditut Osterdundomin alueen rakennemallit,
pohjustivat kuntien yhteisen yleiskaavan kaynnista-
mista.

Syksylla 2010 Ostersundomin alueelle ja sen lahi-
ympéristoon paatettiin kolmen kunnan valtuustoissa
laatia maankaytto- ja rakennuslain 6. luvun mukainen
kuntien yhteinen yleiskaava. Kaavatydon yhteydessa
maaritelldadn myds aluetta palveleva raideliikenne-
muoto esim. metro. Yleiskaavan laatii ja hyvaksyy
kuntien yhteinen toimielin, Ostersundom toimikunta.
Kaava laaditaan oikeusvaikutteisena yleiskaavana ja
se saatetaan ymparistoministerion vahvistettavaksi.

Maakuntakaava ohjaa yhteisen yleiskaavan laadin-
taa. Yhteinen yleiskaava voidaan perustellusta syysta
laatia voimassa olevista maakuntakaavoista poik-
keavana. Tall6in yhteisen yleiskaavan on kuitenkin
sopeuduttava maakuntakaavan kokonaisuuteen, ja
on otettava soveltuvin osin huomioon, mitd maakun-
takaavan sisadltévaatimuksista on saadetty (MRL 28
8). Nykyiset maakuntakaavat on laadittu ennen paa-
toksid paakaupunkiseudun kaupunkirakenteen laajen-
tamisesta itdan, joten ne eivat ole ajantasaisia. Maa-
kuntakaavoja uudistetaan parhaillaan. On hyva, etta
kaavoitusprosessit etenevat samaan aikaan, jotta
maakuntakaavan uudistaminen ja yhteisen yleiskaa-
van laatiminen voidaan sovittaa yhteen.

Sipoon kunta laati vuonna 2008 hankeyhteistyo-
sopimuksen Majvikin alueen maanomistajaryhmén
kanssa. Vuonna 2010 kunta tilasi yhteistydssad maan-
omistajaryhman kanssa Arkkitehtitoimisto Jukka
Turtiainen Oy:ltd tdman maankayttésuunnitelman
muodostaakseen pohjan yhteisen yleiskaavan ratkai-
suille koskien Majvikin aluetta. Tyotéd maarittelemaéan
hyvaksyttiin yhteiset suunnitteluperiaatteet.

TAVOITTEET

SIPOON KUNNAN TAVOITTEET

Sipoon kunnanvaltuusto hyvéaksyi 15.12.2008 koko
kuntaa koskevan Sipoon vyleiskaavan 2025. Yleis-
kaava heijasti 28.5.2007 hyvaksyttyd kuntastrate-
giaa, jossa tavoitteeksi asetettiin vaeston kolmin-
kertaistuminen vuoteen 2025 mennessa. Sipoon
yleiskaavassa 2025 on kolme merkittavaa keskusta,
Talma, Soderkulla ja Nikkila. Neljantend asemakaa-
voitettavana taajamana kaavassa on Majvikin alue.
Lisdksi yleiskaavan laadinnan yhteydessd Sipoon
kunta neuvotteli ja sopi kuuden maanomistajaryhman
kanssa hankeyhteistydsta, joista Majvikin alueella on
yksi. Majvikin maanomistajaryhman ja Sipoon kunnan
véalinen sopimus hyvaksyttiin kunnanhallituksessa
26.2.2008.

Vuoden 2009 alussa tapahtunut rajansiirto Sipoon
ja Helsingin valilla avasi paitsi Majvikin, myds Grandn
saaren, osalle uudenlaisen tilanteen. Helsingin kau-
pungin tavoitteet Ostersundomin alueelle tuovat raja-
alueelle painetta ja toisaalta mahdollisuuksia kehittya.
Yhteinen yleiskaava nahtiin tdssd yhteydessa mah-
dollisuutena 16ytaa raja-alueille ratkaisuja, jotka pal-
velisivat parhaimmalla mahdollisella tavalla nykyisia
ja tulevia kuntalaisia. Yhteiseen yleiskaavaan ryhdyt-
tdessd Grandn saari poistettiin Sipoon saariston ja
rannikon osayleiskaavarajauksesta ja liitettiin yhtei-
sen yleiskaavan rajaukseen. Majvikin yleiskaavoituk-
sesta tehtiin erillinen paatés 16.2.2010. Sen liittymi-
nen osaksi yhteisen yleiskaavan rajausta vahvistettiin
valtuuston paatoksellda 1.11.2010, kun paatds yhtei-
seen yleiskaavaan ryhtymisesta tehtiin.

Sipoon kunta laati sekd Majvikin, ettd Granon alu-
eille yhteistydssa Ostersundomin yhteisen yleiskaa-
van suunnittelijaryhman ja Majvikin sopimuskumppani
maanomistajaryhméan kanssa suunnitteluperiaatteet.
Suunnitteluperiaatteiden laatiminen oli tarpeen, jotta
pystyttiin muodostamaan yhteinen nakemys suun-
nittelun lahtékohdista muuttuneessa tilanteessa.
Lahtékohtana suunnitteluperiaatteita laadittaessa on
ollut, etta alueelle rakentuu jollain aikavalilla tehokas
raideliikenneyhteys, todenndkdisimmin metro. Suun-
nitteluperiaatteet ovat julkisesti kommentoitavana
Ostersundomin Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
ja luonnoksen néhtavilla olon aikana. Taman tyon jal-
keen niita tarpeen mukaan tarkistetaan luonnoksen
ohessa, jotta ne edelleen voivat ohjata Yhteisen yleis-
kaavan ehdotuksen laatimista.

MAJVIKIN SUUNNITTELUPERIAATTEET

Sipoo KH 9.11.2010 § 312

1. Aluerakennetta mietitdan alueen imagon ja toteut-
tamisen nakékulmasta

® Tavoitteena on tyylikds, mittakaavallisesti hallittu,
rannikolla sijaitseva asuinalue.

® Asumisviihtyvyys on ensisijaisen tarkeaa.

® Tavoitteena luonteva vaiheittainen toteuttaminen.

e Aloitus mahdollistetaan jo ennen suuria lilkenne-
hankkeita (raideratkaisu).

e Majvik toimii “siltana” Sipoon ja paakaupungin
raja-alueella. Alueesta suunnitellaan Sipoon lanti-
nen portti

2. Majvik on luonteva osa rannikolle sijoittuvaa kau-
punkirakennetta

* Majvik tukeutuu Ostersundomin liitosalueeseen,
mutta alueen sisélle suunnitellaan aluevarauksia
paikallisille palveluille.

e Kaupalliset palvelut sijoitetaan ldhinnd metroase-
man (tai muun julkisen lilkkenteen keskuksen) yhte-
yteen.

e Alueen suunnittelussa selvitetaan tarve tarjota
tilavarauksia kaupallisille pienyrityksille.

® Alustava asukastavoite on 10 000 asukasta,
mutta lopullinen tavoite maaraytyy alueen suunnit-
telun myota.

3. Alueella taataan monipuolinen asuntotarjonta

e Alueella mahdollistetaan asuminen kaikille ikdan ja
sosiaaliseen statukseen katsomatta.

* Majvik tarjoaa omaleimaisia, ekologisesti edistyk-
sellisia ja yksilollisia koteja. Alueella on erilaisia
rakennustyyppeja, niin rivitaloja, pientaloja kuin
kerrostalojakin.

4. Suunnittelussa hyodynnetdan alueen luontaiset
ominaispiirteet ja vahvuudet

® Rannat ja meri hyddynnetaan virkistykseen laajasti.

Rannat ja luontoyhteys ovat paaosin kaikkien kay-
tOsséa ja saavutettavissa.

e Alueelle suunnitellaan venesatamatoimintaa palve-
lemaan alueen tarpeita.

e Bolsfjardenin lahdenpohjukan ymparisté suunnitel-
laan julkiseksi tilaksi.

® Purouomia ja -laaksoja vahvistetaan alueen keskei-
sena viherrunkona.

e Tarjotaan kavelyteita ja ulkoilureitteja kauniissa
metsa- ja merimaisemassa.

e Alueella sijaitseva tilakeskus sailytetaan ja sita
kehitetaan Majvikin vetovoimatekijana. Tilasta
muodostuu keidas alueen asukkaille.

® Ominaispiirteiden hyédyntéamiseksi suunnittelussa
uskalletaan tutkia myo6s uudenlaisia ratkaisuja
(maantien 170 linjauksen kyseenalaistaminen,
siltaratkaisut, julkisen ja kevyen liikenteen edelly-
tysten parantaminen, kaupunkiviljely).

® Luonnonsuojelullisesti tarkeat alueet seka ekologis-
ten kaytavien toive huomioidaan suunnittelupro-
sessissa.

5. Aluetta suunnitellaan toimivan julkisen liikentee-
seen tukeutuen

¢ Julkisen raideliikenteen tyyppi ja sijoittelu maaritel-
laan osana yleiskaavaa.

e Joukkoliikenteen edellytyksia tuetaan. Joukkolii-
kenne on kaikissa vaiheissa taloudellisesti edullista
jarjestaa Majvikin lantisen sijainnin johdosta.

6. Alueella on toimivat liikennejarjestelyt

e Liityntapysakaoinnin jarjestelyt selvitetdan kokonai-
suutena Ostersundomin yhteisessé yleiskaavassa.

e Alueen sisdiset yhteydet suunnitellaan jalankulkua
ja pyorailya tukeviksi.

® Luonteva liittyminen Porvoonvaylalle selvitetaan.

7. Majvikia suunnitellaan vastuullisesti

® Toimitaan avoimesti osallisia ja muita sidosryhmia
kuunnellen ja heidan kanssaan keskustellen.

® Suunnittelussa tuetaan mahdollisuuksien mukaan
ymparistdoystavallisida energiaratkaisuja ja energian
paikallisia tuotantomuotoja (esim. kalliolampd).



SUUNNITTELUALUE

Majvikin suunnittelualueella tarkoitetaan Sipoon lou-
naisosassa osin Ostersundomin ja osin Immersbyn
kyliin kuuluvaa aluetta, jonka laajuus on vesialuei-
neen n. 505 ha. Maanomistus Majvikissa on paaosin
yksityista. Pinta-alasta noin 120 ha on alueen mer-
kittdvien maanomistajien ja Sipoon kunnan valisen
hankeyhteistydsopimuksen alaista. Nimenséa alue saa
Majvikin tilasta.

Suunnittelualue sijoittuu Sipoon kunnan puolelle
vasten Helsingin rajaa. Alueen eteldpuoli rajoittuu
mereen ja pohjoispuoli moottoritiehen. Moottoritien
pohjoispuolella on Sipoonkorven tuleva kansallis-
puisto. Suunnittelualueen rajaus noudattaa alustavaa
Ostersundomin yleiskaavan rajausta, jossa Majvikin
ja Granon alueet vastaavat Sipoon osuutta Helsingin,
Sipoon ja Vantaan yhteistyona laadittavasta yleiskaa-
vasta.

Nykytilassaan Majvik on harvaan asuttua aluetta,
joka on maisemaltaan pienipiirteista ja talla hetkella
paaosin maa- ja metsatalouskaytossa. Alueen ete-
laosassa sijaitsee biodynaaminen maatila, joka on
tilakauppoineen yksi alueen vetovoimatekijoista.
Majvikin nykyinen asukasma&arad on hieman yli 300
asukasta. Asutus sijoittuu padasiassa asemakaavoit-
tamattomille alueille eri aikoina rakennettuihin pienta-
loihin seka vanhojen pientilojen yhteyteen. Vakituisen
asutuksen lisdksi etenkin alueen eteldosassa on eri
vuosikymmenina rakennettuja vapaa-ajan asuntoja
seka rantasaunoja. Lounaisosaan Majvikin aluetta,
aivan Helsingin rajan viereen, rakentuu uusi n. 800
asukkaan alue, Sipoonranta.

Majvikin lapi kulkee ita-lansisuunnassa Uusi Por-
voontie (mt 170), joka toimii alueen yhteytena lan-
teen Helsingin suuntaan seka itdan Soéderkullaan ja
Porvooseen pain. Uudelta Porvoontieltd pohjoiseen
ristedd Immersbyntie, joka esiintyy jo 1870-luvulta
peraisin olevassa senaatinkartassa. Tie on luonteel-
taan pienipiirteinen sekd mutkitteleva ja johtaa Por-

Ostersundomin yhteinen yleiskaava
KARKEA ARVIO TOTEUTUMISAIKATAULUSTA

voonvaylan ali sen pohjoispuolelle. Majvikin alueen
pohjoisreunaa viistdda Porvoonvayla (vt 7), jonka
lahimmat liittymat ovat Majvikin itdpuolella n. 3 km
ja lansipuolella n. 2,5 km etéisyydella. Joukkoliiken-
teen kayttémahdollisuudet alueella pohjautuvat Uutta
Porvoontieta pitkin kulkeviin linja-autoihin. Porvoon-
vaylaa pitkin kulkee myo6s linja-autoja, mutta niiden
pysakit ovat huomattavasti kauempana valtatien liit-
tymien yhteydessa.

Alueen maisemassa vaihtelevat alavat laaksot,
entiset ja nykyiset viljelysmaat, jyrkdt metsaiset rin-
teet, kallioiset rannat, eri-ikdiset maatalousmetsat
seka monenlaiset pienet luontokohteet. Harvasta
asutuksesta ja vahaisestd muusta kaytdsta johtuen
alueella on sailynyt paljon luontoarvoja seka mahdolli-
suuksia virkistystoimintaan. Suuri osa alueen rantavii-
vasta on rakentamatonta ja hyvin vahaisesti kaytossa
kulunutta. Mereen laskeva Majvikin lapi mutkitteleva
puro (Fallbéckenin purolaakso) toimii ekologisena
yhteytenad pohjoiseen Sipoonkorpeen. Majvikin ja
Sipoonkorven vaéliin jaad Porvoonvayla, jonka este-
vaikutuksesta huolimatta alueella on toimiva yhteys
Sipoonkorpeen seka ihmisten luonnossa liikkumista
etté eri elainlajien elinalueita ajatellen.

Alueen rakennettavuus on olemassa olevin tiedoin
hyva, joskin kallioinen ja paikoin erittain jyrkkarin-
teinen maasto luo haasteita ja kustannuksia alueen
toteutukseen. Aivan Stordreninlahden rantoja seké
Fallbéackenin purolaaksoa lukuun ottamatta maasto
on merelta nousevia tulvia ajatellen riittavalla korkeu-
della. Laajat tasaiset ja maaperan kantavuudeltaan
edulliset alueet ovat Uuden Porvoontien ldheisyy-
dessa Fallbackenin purolaakson ita- ja lansipuolilla
seka alueen eteldosassa sijaitsevan maatilan ympa-
rilla.

Tarkeimmat rakentamisen rajoitukset kohdistuvat
Porvoonvaylaltd alueen pohjoisosaan aiheutuvaan
meluhaittaan, alavien maiden tulvariskiin, vaikeasti

2009 2010 2011

rakennettaviin maastonosiin seka vaalittaviin luon-
toarvoihin. Luontoarvojen lisédksi alueella on muu-
tamia muinaismuistolain nojalla suojeltuja kohteita
Storéreninlahden pohjoisosan ja Uuden Porvoontien
linjauksen tuntumassa sekd rakennushistoriallisesti
arvokkaiksi luokiteltuja rakennuksia, joista erityisesti
mainittakoon vanha huvilarakennus alueen etela-
osassa.

SELVITYKSET

Suunnittelualueesta sellaisenaan tai osana laajempaa
kokonaisuutta on laadittu seuraavat selvitykset:

¢ Ostersundomin yleiskaavan tie- ja paakatuverkko-
selvitys. Helsingin kaupunki / Vantaan kaupunki /
Sipoon kunta / Uudenmaan ELY-keskus / Strafica
Oy 2.2.2011.

® Majvikin metron esiselvitys. Sito / Arkkitehtitoi-
misto Jukka Turtiainen / Helsingin kaupunki /
Sipoon kunta 5.1.2011.

¢ Ostersundomin yhteinen yleiskaava, rakennemallit.
Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 12.11.2010.

e Alustava luontoselvitys Sipoon Majvikin ja Grandn
osayleiskaava-alueelle. Ekologinen ympaéristdkartoi-
tus / Hannu Tammelin 4.11.2010.

e Kaupan palveluverkkoselvitys 2025, Sipoon kunta.
FCG Finnish Consulting Group 28.10.2010.

e [tdmetron esiselvitys. Sito / Arkkitehtitoimisto HKP
| Strafica / FCG Planeko 5.2.2010.

* MALU / Maakunnallisesti arvokkaat luontotyypit.
Jyri Mikkola 28.1.2010.

e Sipoon kunnan sivistysosaston palveluverkkosuun-
nitelma. Audiator-yhtiot 2010.

¢ Ostersundomin osayleiskaavan kaupunkiekologi-
nen ohjelma. Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
2010.

e Sipoon historiallisen ajan muinaisjaannésten inven-
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tointi vuonna 2007. V-P Suhonen 2007, Museovi-
rasto/RHO.

®* Manneralueen esihistoriallisen ajan ja saariston esi-
historiallisen seké historiallisen ajan muinaisjaan-
nosten inventoinnit. Satu Koivisto 2007, Sipoo,
Museovirasto.

e Sipoon kunnan kulttuuriympéristo- ja rakennus-
perintoselvitys Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen
Valkama OY, Ympaéristdtoimisto Oy 2006.

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Alustava suunnitelu Rakennemallitydt ja maankayton vaihtoehdot
Suunnitteluperiaatteet
Selvitykset

YK osallistumis- ja arviointisuunnitelma
YK Luonnos

YK Ehdotus

YK hyvdksyminen

Asemakaavoitus

Kaavoitus

Toteutussuunnittelu
Rakentaminen
Asukkaiden ja toimijoiden muutto

Toteutus

Kaavio Ostersundomin yleiskaavan tavoitellusta toteutumisaikataulusta.



Yhteenveto alueen luontokohteista (Ekologinen ymparistokartoitus /
Tammelin 2010).

@ Rakennushist. arvokohteet

@ Muinaismuistot

S

Suunnittelualueen rajaus pohjakartalla. Yhteenveto alueen muinaismuistoista ja rakennushistoriallisesti Kuvia Majvikista kevaalta 2007.

arvokkaista kohteista (Suhonen / Museovirasto / RHO 2007, Koivisto / 5
Museovirasto 2007, Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Qy /

Ympérist6toimisto Oy 20086).



SUUNNITTELUTILANNE

Majvikin alueella on voimassa Ita-Uudenmaan maa-
kuntakaava, jonka Ita-Uudenmaan maakuntaval-
tuusto hyvaksyi 12.11.2007. Ympéristoministerio
vahvisti Itd-Uudenmaan maakuntakaavan 15.2.2010.

Suunnittelualueella on voimassa oleva yleiskaava
on Sdderkullan osayleiskaava 2015, jonka Sipoon
kunnanvaltuusto hyvéksyi 28.1.2002. Soderkullan
osayleiskaava tuli lainvoimaiseksi korkeimman hal-
linto-oikeuden 25.1.2005 tekemalla paatoksellda muu-
tettuna siten, ettd kaavassa ei esiteta ulkoilureitteja.
Muut osayleiskaavasta tehdyt valitukset hylattiin.
Soderkullan osayleiskaavan ohjevuosi on 2015.

Majvikin suunnittelun nadkdkulmasta Soderkullan
osayleiskaava 2015 on vanhentunut sen ohjevuoden
lahestyessa ja uusien maankaytdn suunnitelmien tah-
datessa kauemmas tulevaisuuteen. Osayleiskaava ei
myodskaan huomioi padkaupunkiseudun kasvun uutta
itdista painopistesuuntaa. Kasvusuunta itdan perus-
tuu Helsingin kaupungin tavoitteisiin seka Valtioneu-
voston paatdokseen, jonka nojalla Helsinkiin liitettiin
Majvikin lansipuolelta n. 3000 ha Sipoon aluetta.

Suunnittelualue  sisadltyy  Sipoon vyleiskaava
2025:een, jonka Sipoon kunnanvaltuusto hyvéaksyi
15.12.2008. Helsingin hallinto-oikeus kumosi paa-
tokselldadn 15.1.2010 muutamia yleiskaavan mer-
kintéja, joiden joukossa Majvikiin osoitettu A-alue.
Sipoon kunnanhallitus paatti 2.2.2010, ettei kunta
valita paatdksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen.
Yleiskaavaa koskevat muut valitukset ovat talla het-
kella kasittelyssa korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Osalle Majvikin aluetta ulottuu myo6s Saariston ja
rannikon osayleiskaava, jonka kaavaehdotus hyvak-
syttiin nahtaville 1.6.2010.

Suunnittelualueen lounaisosassa, Sipoonrannan
alueella, on voimassa Stordrenin asemakaava, jonka
Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksyi 2.3.2009. Osaa
aluetta koskevia asemakaavan muutoksia on vireilla.
Sipoon kunnanhallitus on tehnyt paatoksen Storére-
nin lansirantaa koskevan kaavamuutostyon aloituk-
sesta 25.5.2010. Ehdotusvaiheeseen edennyt alueen
itdrannan asemakaavan muutos on hyvaksytty néhta-
ville kunnanhallituksessa 9.11.2010.

Majvikin nykyinen rakentaminen ei suurelta osin
perustu erityisesti mihinkdan maankaytén suunnitel-
miin. Vanhat tilat ovat syntyneet viljelysten aarelle
ja kesadasutusta on menneina vuosikymmenina raken-
nettu alueen tiloista lohkotuille palstoille. Pientaloasu-
tus alueella ja sen ymparistdssa on syntynyt péaasi-
assa poikkeusluvin.

Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (12.11.2007).

Itd-Uudenmaan maakuntakaava

Maakuntakaavassa Majvikin alueelle on osoitettu
ruskealla taajamatoimintojen alue (A), valkoruskealla
viivarasterilla taajamatoimintojen laajenemisalue (A/r)
seka vaaleanruskea kyldalue (AT).

Majvikin alueen halki ita-lansisuunnassa kulkee
seututie (musta viiva), joka liittyy alueen itdpuolella
eritasoliittymélla (valkoinen ympyra) alueen pohjois-
puolitse kulkevaan moottoritiehen (mustavalkoinen
paksu viiva), jonka vierelle on merkitty varaus itédan
pain kulkevalle wudelle pééradalle (punainen viiva
poikkiviivoin).

Majvikista pohjoiseen jatkuu laaja vihrealla merkitty
maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityistéd
ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Majvikin lapi on myds
merkitty pohjois-etelasuuntainen viheryhteystarve
(vihrea katkoviiva).

Alueen lounaisreunan merenlahteen on merkitty
venesatama (musta purjevene). Toinen venesatama
on merkitty alueen itédpuolelle Gumbostrandiin. Alu-
een eteldpuoliseen saaristoon on merkitty kulttuuri-
ympariston tai maiseman kannalta tarkea alue, maa-
kunnallisesti merkittdavéa (siniharmaa viivarasteri). Osa
eteldpuolen saaristosta on vailla merkintaa (valkoi-
set alueet). Lansireunaltaan Majvik rajautuu vuoden
2010 loppuun voimassa olleen Itd-uudenmaan ja
Uudenmaan maakuntien jaon mukaisesti piirrettyyn
maakuntakaava-alueen rajaan.

Ote Soderkullan osayleiskaava 2015:sta (28.1.2002).

Soderkullan osayleiskaava 2015

Majvikissa ja sen ympéristdssd voimassa olevassa
Ostersundomin yleiskaava 2015:ss alueelle on osoi-
tettu paaasiassa maa- ja metsétalousvaltaisia alueita
(M), joista osalla on my0s erityisid ymparistoarvoja
(MY) seka pientalovaltaisia asuinalueita (AP-1, AP-2).
Pientaloalueet on jaettu nykyisellaan sailyviin aluei-
siin (ruskea) sekad pienin toimenpitein kehitettédviin
alueisiin (ruskea reuna, ruskea ruuturasteri). Alueen
vesialueeseen (W) rajoittuvassa eteldosassa on lisaksi
vksi lahivirkistysalue (VL).

Majvikin lapi kulkee ita-lansisuuntainen seututie
(paksu musta viiva) sekd pohjoisempana moottori-
tie (paksu mustavalkoinen viiva, mo), joiden lisaksi
aluelle on merkitty tarkeimpia yhdysteitd/kokoojaka-
tuja (musta viiva). Majvikin alueen lapi on osoitettu
tieliikenteen yhteystarve (paksu punainen katkovii-
vanuoli) sekd alueen pohjoispuolitse rautatieliiken-
tenteen yhteystarve (ohut punainen katkoviivanuoli).
Moottori- ja seututeiden ymparistoon leviavalle alu-
eelle on merkitty meluntorjuntatarve (musta aalto-
viiva, me).

Seututien varteen Majvikin ympéaristéé6n on mer-
kitty joitakin /dhipalvelujen alueen kohdemerkintéja
(oranssi pallo, pl). Majvikissa ja sen ymparilla on
lisdksi runsaasti muinaismuistokohteita (harmaa neli6,
sm, indeksitunnus) ja rakennuslainsdadannon nojalla
suojeltavia kohteita (harmaa nelid, sr, indeksitunnus).
Néaiden lisdksi on osoitettu runsaasti erikokoisia osa-
alueita, joilla on luonnonsuojeluarvoja (musta piste-
katkoviiva, sl).



Sipoon yleiskaava 2025

Yleiskaava 2025:ssd Maijvikiin on osoitettu ruskealla
taajamatoimintojen alue (A), joka rajoittuu etela- ja
lounaisrajoiltaan siniseen vesialueeseen (W). Taaja-
matoimintojen alueen itadpuolelle on merkitty kyldalue
(AT) ja naiden valiselle haja-asutusalueelle (MTH)
pohjois-eteldsuuntainen viheryhteystarve (vihrea
katkoviivanuoli).

Majvikin pohjoisreunaa viistdd moottoritie (mustat
viivat, mo) ja etelampana alueen halkaisee seututie/
pdédkatu (musta viiva, st/pk). Seututieltd pohjoiseen
on merkitty yhteystie/kokoojakatu (yt/kk). Seka seu-
tutien yhteyteen ettd moottoritien pohjoispuolelle on
merkitty joukkoliikenteen kehittdmiskaytdvé/yhteys-
tarve (musta katkoviivanuoli, jl). Seutu- ja moottori-
teiden valiin on lisédksi merkitty tieliikenteen yhteys-
tarve (ruskea katkoviivanuoli).

Majvikin alueen eteldosan rannat on merkitty kuu-
luviksi rannikkovyéhykkeeseen (musta katkoviiva,
rannikko). Alueen lounaisreunan merenlahteen on
merkitty venesatama (musta purjevene). Lisdksi alu-
een keski- ja pohjoisosiin on merkitty yhteensa nelja
muinaismuistokohdetta (siniharmaa nelid).

Majvik rajoittuu etelad- ja lansireunoiltaan kaava-
alueen rajaan. Itadpuolelle alueen laheisyyteen on
merkitty lisda kyla- ja haja-asutusaluetta, vesialueita
(meri, lammet) sekd venesatama Gumbostrandiin
seka sinne johtava yhteystie. Majvikin pohjoispuolella
moottoritien takana on haja-asutus- ja kyldaluetta seka
metsdtalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtendinen ja
ekologisen verkoston kannalta merkittdva (MLY).

. .11: "'-. i ;
Ote Saariston ja rannikon osayleiskaavaehdotuksesta (3.5.2010).

Saariston ja rannikon osayleiskaava

Majvikin vesi- ja ranta-alueet ovat mukana Saariston
ja rannikon osayleiskaavaehdotuksessa. Stordrenin-
lahden pohjois- ja itdrannat on osoitettu merkinnalla
uusi ja olennaisesti muuttuva asuinalue (A) Majvikin
eteldosan rannan jatkuessa itdan merkinnélla pienta-
lovaltainen asuinalue rantavydéhykkeelld (AP-1). Ran-
tavyohykkeelle on Majvikin alueella osoitettu nykyis-
ten lisdksi kolme wutta rakennuspaikkaa (mustat
renkaat).

Rakennuspaikkojen pohjoispuolelle on osoitettu
maa- ja metséatalousvaltainen alue, jolla on erityisid
maisema- ja/tai ympéristéarvoja (MY/24), maa- ja
metsatalousvaltainen alue rantavydhykkeelld (M-1)
sekd haja-asutusalue (MTH). Maa- ja metsatalousval-
taisten alueiden kautta merelle on merkitty viheryhte-
ystarve (vihrea katkoviivanuoli).

Majvikin lounaisosaan on osoitettu rakennustaiteel-
lisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennettu
alue (Sr 114) ja sen sisdadn rakennuslainsdadannon
nojalla suojeltava kohde (SR 1109). Storéreninlahden
pohjoispuolelle on lisdksi merkitty kaksi muinaisjaan-
noskohdetta (sm).

Majvik rajautuu padasiassa osayleiskaava-alueen
rajaan seka vesialueeseen (W), jonka Majvikin ete-
lapuolisilla saarilla on paaasiassa rantavydhykkeelle
sijoittuvia pientalovaltaisia asuin- ja loma-asuntoalu-
eita sekd maa- ja metsatalousvaltaisia alueita. Etela-
puolen saarilla lisaksi erilaisia suojelukohteita. Sipoon-
ranta on merkitty alueen asemakaavan merkinngin.
Alueen reunaan ulottuu pieni pohjavesialue (pv-1).

Ote Stor6renin asemakaavasta (27.1.2009).

Stor6renin asemakaava

Sipoonrannan alueelle laadittu Storérenin asema-
kaava siséltyy kokonaisuudessaan Majvikin alueen
seka Ostersundomin yhteisen yleiskaavan rajauk-
seen. Asemakaavassa on osoitettu padosin asuin- ja
palvelutoimintoja seka niihin liittyvid katu-, virkistys-
ja vesialueita.

Asuintoiminnot muodostavat merelle tydntyvan
niemen mukaisen kiilan. Asuinrakentamista on osoi-
tettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueille (AL-1, AL-2), erillispientalojen korttelialueille
(AO-1...AQ0-86), rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuin-
rakennusten korttelialueille (AR-1) seka kytkettyjen
asuinrakennusten tai rivitalojen korttelialueille (AR-2).

Etelakdrkeen on osoitettuun katuaukioo/toriin
(nelidrasteri) ja siihen liittyviin katualueisiin rajoittu-
vat lisdksi palvelurakennusten korttelialueet (P-1,
P-2), liike- ja toimistorakennusten alue (K-1), yhdys-
kuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten alueet
(ET-6, ET-7), huoltoaseman korttelialue (LH), yleiset
pysédkdintialueet (LP-2, LP-6) seka urheilu- ja lahivir-
kistyspalveluiden alueet (VU, VU-7, VU-8).

Pohjoisosan kaava-alueesta halkaisee yleisen tien
alue (LT), jonka eteldpuolelle on merkitty suojaviher-
alueita (EV, EV-1). Aluetta rajaa idasta lounaaseen
meri, joka on osoitettu merkinnalld vesialue (W).
Vesialueelle rakennettavien laitureiden ja venepaik-
kojen ma&araa ja sijoittumista on tarkennettu omilla
merkinndillaan (Iv-1...Iv-4).



MAANKAYTTOVAIHTOEHDOT

Majvikin alueen maankayttéluonnoksen laadinnan
véalineena on kaytetty vaihtoehtoisten rakennemallien
tarkastelua. Vaihtoehtoratkaisujen avulla on pyritty
tutkimaan alueen suunnittelua eri nakdkulmista ja
poissulkemaan kokonaisuuden tai jonkin merkittavan
osatekijan kannalta epasuotuisat ratkaisut.

Kaikilla maankayttdvaihtoehdoilla on samat alueen
olosuhteista seka Sipoon kunnan alueelle asettamista
suunnittelutavoitteista johtuvat lahtékohdat, joiden
myota vaihtoehtojen véliset erot paikoin pienia. Alu-
een vaihteleva maasto jyrkkine kallioineen ja alavine
purolaaksoineen asettaa reunaehtoja rakentamisen ja
katujen sijoittumiseen. Suunnitellun kaupunkiraken-
teen lomaan on suunnitelmissa tavoiteltu selkeita ja
luontevia viheryhteyksia, jotka palvelevat myo6s vir-
kistyskayttoa.

Alueen maankayttéa on tutkittu paaosin mittakaa-
vassa 1:5000, mutta myos lahempaa tarkastelua on
tarvittu mm. kortteleiden mitoituksen arvioinnin ja
katujen linjausten suhteen. Vaihtoehtojen arvioinnissa
on hyddynnetty laskennallisia metroaseman vaikutus-
alueita, joiden sisapuolella etaisyys asemalle on kat-
sottu kohtuulliseksi. Sateet ovat 500 m kéavellen ja
1000 m pyoraillen.

Rakentaminen

Maankayttovaihtoehdoilla tavoitellaan alueelle sijoit-
tuvaa aluekeskusta, joka rakentuu tiiviisti metroase-
man ymparille. Maankayttdsuunnitelman keskeisin
tavoite on ollut tutkia Majvikin alueen asuinrakentami-
sen tuntuvaa lisddamista. Pohjimmiltaan alueen suun-
niteltu maankayttd perustuu tavoitteeseen tehostaa
maankayttoad koko Helsingin ja Porvoon valisella ran-
nikkovyohykkeella.

Rinnakkain luonnosteltujen ja tyon edetessa kehit-
tyvien suunnitelmien perusteella on selvitetty alueelle
soveltuvia tapoja ja paikkoja uudelle rakentamiselle.
Uuden rakentamisen suhde alueen ja sen ympariston
nykyisiin toimintoihin on tarkastelun olennainen osa-
alue. Rakentamisen myo6ta alueen nykyinen haja-asu-
tukseen ja maa- ja metsatalouteen perustuva luonne
muuttuu voimakkaasti. Majvikin maankaytéssa pyri-
taan kuitenkin siihen, ettd maaston ominaispiirteet ja
ympariston arvot sailyvat, mutta samalla saavutetaan
riittavan tiivista ja osittain kaupunkimaista ymparis-
toa.

Alustavien (maakunta- ja yleiskaavojen taustaksi
tehtyjen) luontoselvitysten ja maisema-analyysin poh-
jalta on osoitettu rakentamiseen sopivat ja sopimat-
tomat alueet. Majvikin osalta luonnosteltu rakenne
perustuu toimintojen keskittdmiseen laajimmille ja

parhaiten rakennettaviksi arvioitavalle alueille. Raken-
tamiseen huonommin soveltuvat ja runsaimmin luon-
toarvoja sisaltavat alueet on jatetty rakentamisen
ulkopuolelle.

Rakentamisen painopiste on kaikissa vaihtoeh-
doissa pohjoispuolella nykyistd Uutta Porvoontieta
(maantie 170) pohjoispuolella. Tehokkain rakentami-
nen painottuu kussakin vaihtoehdossa eri paikkaan
esitetyn metroaseman sijainnin mukaisesti. Uuden
Porvoontien etelapuolta kehitetddn vaihtoehdoissa
pientaloalueena, jonka painopiste sijoittuu mt 170:n
lahelle.

Rakentamisen on vaihtoehdoissa suunniteltu sijoit-
tuvan osin rakentamattomille alueille, osin korvaa-
maan nykyistd rakentamista ja osin limittymaan ole-
van rakentamisen lomaan. Alueen itapuolella olevat
pientaloalueet voivat sailya ja kehittya osana Majvikin
asuntoaluetta.

Liikenne

Majvikin maankayttosuunnitelman tarkein liikenteelli-
nen ldhtékohta on metroradan jatkaminen Mellunma-
estd kauemmaksi itédén, jolloin Sipoon puolelle Majvi-
kiin voitaisiin rakentaa metroasema. Suunnitelmissa
on oletettu metron jatkon toteutuvan Majvikissa paa-
osin maanalaisena, minka lisaksi on huomioitu mah-
dollisuus jatkaa rataa edelleen itdan kohti Séderkullaa.

Metroaseman sijainnin perusteella on luonnosteltu
myOs paakatuverkostovaihtoehtoja. Heti alkuvaiheen
vaihtoehdoissa on mukana ajatus Uuden Porvoontien
(mt 170) linjauksen siirtdmisestd pohjoisemmaksi ja
tien luonteen muuttamisesta maantiesta alueen paa-
kaduksi.

Alueen pohjoisreunaa viistavalle Porvoonvaylalle
(vt 7) ei ole suunniteltu uutta liittymaa Majvikin koh-
dalle. Yhteydet moottoritielle on huomioitu suunni-
telmissa nykyisten alueen ita- ja lansipuolilla olevien
liittymien kautta.

Luonto ja ympaéristo
Majvikin tarkeimpia vetovoimatekijoitd ovat liiken-
teellisen saavutettavuuden lisdksi alueen ympériston
arvokkaat piirteet kalliojyrkanteista purouomiin seka
merenlahdista niittyihin. Majvikin sijainti Sipoonkor-
ven laheisyydessé luo runsaasti mahdollisuuksia luon-
nossa liikkkumiseen. Maankayttovaihtoehdoissa esite-
taan alueen eheiden viheryhteyksien sailyttamista ja
vahvistamista osana laajempaa kokonaisuutta.
Suunnitelmavaihtoehdoissa onkin huomioitu maa-
kunta- ja yleiskaavoissa osoitetut viheryhteystarpeet
pohjois-etelasuunnassa seka merenlahteen laskeva

Fallbéckenin purouoma. Purolaakson rinteet tervalep-
pametsineen ja jyrkkine kallioineen sailytetdan viher-
alueena ja purolaaksoa kehitetdan kokonaisuutena
Majvikin keskuspuistoksi.

Majvikissa toimiva biodynaaminen maatila on huo-
mioitu suunnitelmissa sailytettavana ja kehitettavana
paikallisena toimijana. Maatilasta on tavoiteltu alueen
eteldosan painopistetta, jonka ymparille on mahdol-
lista kehittda omaleimaista palvelutoimintaa seka asu-
mista.

Meri ja rannat

Tarkea identiteettitekija Majvikissa on alueen merel-
lisyys, joka mahdollistaa myds runsaan venepaik-
katarjonnan. Venesataman liséksi alueen rantoja on
mahdollisimman suuressa maarin osoitettu yleiseen
kayttoon, jolloin esimerkiksi upeat merenrantakalliot
ovat kaikkien saavutettavisa.

KASITTELYVAIHEET

Maankayttévaihtoehtoja on suunnittelutyén aikana
kasitelty kunnan ohjausryhman sekd Majvikin metron
ohjausryhman kokouksissa. Ohessa esitelladn kolmen
vélivaiheen suunnitelmat alkaen syksystd 2010 seka
ehdotettu maankayttésuunnitelma helmikuulta 2011.
Esitettavien vaihtoehtojen véliversioita on kehitetty
eteenpain vaiheiden vaéleissa, minkd myota tarkeim-
maéat muutokset ja tarkennukset nakyvéat kutakin vai-
hetta seuraavissa versioissa. Tydn etenemisen ja
tarkentumisen luonnollisena seurauksena onkin suun-
nitelmakarttojen esitystavan ja sisallon kehittyminen
luonnosmaisesta kohti yleiskaavakartan asua merkin-
tdéineen ja maarayksineen.

ENSIMMAISEN VAIHEEN VAIHTOEHDOT

Neljan vaihtoehdon (2.9.2010) perusteella tutkittiin
metroaseman sijoittumista seka liikenneverkkoa ja
sopivaa sijaintia ja laajuutta asuintoiminnoille. Poh-
jois-eteldsuuntaiset viheryhteydet Suomenlahdelta
kohti alueen pohjoispuolista Sipoonkorpea nakyvat
selkeind kaistaleina asuinrakentamisalueiden valeilla.
Rantaan suunniteltuja toimintoja ei tdssa vaiheessa
viela eritelty tarkemmin vaan jaotteluperiaatteena on
ruskeiden asuinalueiden ja vihrean julkisen ulkotilan
suhde.

Liikenneyhteyksia on tutkittu hakemalla vaihtele-
via metroaseman paikkoja seka alustavilla katujen ja
virkistysreittien linjauksilla. Rakennettujen alueiden
mitoitusta ei tutkittu vield tassa vaiheessa.



Vaihtoehto A “"Rantapuisto” 2.9.2010

Luonnosvaihtoehdossa A metroasema on sijoitettu
Immersbyntien ldheisyyteen paikalle, jossa on pal-
jon rakentamiseen soveltuvaa maata. Metroaseman
lahivaikutusaluetta kuvataan kahdella sisakkaisella,
sateiltdan 500- ja 1000-metrisilla renkailla.

Uusi Porvoontie on kaannetty kulkemaan pohjoi-
sempana, jolloin kaupunkirakenne voidaan keskittaa
tiiviisti sen molemmin puolin. Alueen pé&akaduksi
suunnitellun Uuden Porvoontien lisédksi on osoitettu
muita tarkeitd kokoojakatuja, jotka noudattelevat
suurelta osin nykyisten teiden linjoja. Alueen lansi-
reunaan on luonnosteltu katuyhteys Majvikin metro-
asemalta Helsingin puolelle.

Uuden Porvoontien nykyisen linjauksen eteldpuo-
liset alueet ovat padosin samanlaiset vaihtoehdoissa
A, B1jaC.

Vaihtoehto B1 "Satamapromenadi” 2.9.2010

Vaihtoehdon B ensimmadisessd alavaihtoehdossa
Metroaseman paikka on hieman vaihtoehtoa A ete-
ldAmpéana. Metroaseman ympdrille sijoittuvaa tiivista
rakentamista on osoitettu myds tayttémaalle Uuden
Porvoontien eteldpuolelle. Metroaseman lahivaiku-
tusaluetta kuvataan kahdella sisdkkaiselld, sateiltdan
500- ja 1000-metrisilla renkailla.

Uusi Porvoontie muodostaa alueen lapi kulkevan
paadkadun, jonka varrelle on suunniteltu kolme kier-
toliittymaa, joista alueen tarkeimméat kokoojakadut
ristedvat. Alueen lansireunaan on luonnosteltu katu-
yhteys Majvikin metroasemalta Helsingin puolelle.

Uuden Porvoontien nykyisen linjauksen eteldpuo-
liset alueet ovat padosin samanlaiset vaihtoehdoissa
A, B1jaC.

Vaihtoehto B2 "Majvikin terassi” 2.9.2010

Vaihtoehdon B toisessa alavaihtoehdossa noudate-
taan Uuden Porvoontien pohjoispuolella vaihtoehdon
B1 mallia, mutta keskimmaisestéa kiertoliittymasta on
luonnosteltu katuyhteys etelddn merenlahden rantaa
pitkin. Metroaseman lahivaikutusaluetta kuvataan
kahdella sisdkkaisella, sateiltddan 500- ja 1000-met-
risilla renkailla.

Majvikin terassiksi nimetyn ratkaisun idea on muo-
dostaa vastapari Sipoonrannan alueelle lahden toi-
sella puolen. Lahelle rantaa ulottuvat korttelialueet
muodostavat vaihtoehdoista kaupunkimaisiman ran-
taviivan.

Uuden Porvoontien nykyisen linjauksen eteldpuo-
liset alueet poikkeavat muista vaihtoehdoista lahem-
mas rantaa ulottuvan rakentamisen sekéa lenkkikadun
muodossa.

Vaihtoehto C "Puistoasema” 2.9.2010

Vaihtoehdossa C metroasema on suunniteltu sijoitet-
tavaksi purolaakson ylittavalle sillalle. Metroradan on
tarkoitus kulkea tunnelissa lukuun ottamatta puro-
laakson ylittdvaa siltaosuutta. Metroaseman lahivai-
kutusaluetta kuvataan kahdella sisdkkaisella, sateil-
tdan 500- ja 1000-metrisilla renkailla.

Puistoasema-vaihtoehdossa purolaakson viheralue
jakaa alueen selkeimmin keskeltd kahteen osaan. Lii-
kenneyhteydet asemalle kulkevat uusien kokoojaka-
tujen kautta, jotka ristedvat Uudelta Porvoontielta.
Uusi Porvoontie muodostaa alueen lapi kulkevan paa-
kadun, mutta sailyy nykyisella paikallaan.

Uuden Porvoontien nykyisen linjauksen eteldpuo-
liset alueet ovat paddosin samanlaiset vaihtoehdoissa
A, B1jaC.



TOISEN VAIHEEN VAIHTOEHDOT

Suunnittelua jatkettiin karsimalla neljasta suunnittelu-
vaihtoehdosta vaihtoehto B1. Toisen vaiheen vaihto-
ehdoissa (29.9.2010) on selvitetty kolmea eri sijain-
tia metroasemalle seka siihen liittyvaa rakentamista.

Tasséa vaiheessa tehtiin ensimmaiset alustavat las-
kelmat alueen mahdollisesta mitoituksesta, joiden
perusteella vaihtoehtojen keskindiset erot arvioitiin
pieniksi.
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Vaihtoehto A “"Rantapuisto” 29.9.2010

Jatkokehitetyssa vaihtoehdossa A maankayttémuo-
toja on tarkennettu. Asuinrakentamisen osalta kay-
tossd on kolme tehokkuudeltaan erilaiseksi miel-
lettdvaa merkintda: A, AP ja AO. Naiden lisdksi on
osoitettu koulu- ja péivakotitoimintaa ajatellen Y-alu-
eita seka paivittaistavarakaupan varauksia K-merkin-
noin. Ranta-alueiden maankaytt6éd on tarkennettu
eteldosan uimarannalla ja rannan ulkoiluraitilla seka
merenlahden venesatamatoiminnoilla.

Nykyista linjaustaan pohjoisemmaksi koukkaava mt
170 kulkee alueen tiiveimmin rakennettujen osien lapi
ja sen laheisyyteen sijoittuu myds metroasema. Ete-
ldosaan aluetta on merkitty erikseen Majvikin maatila
MT-merkinnalla.

Metroaseman saavutettavuutta havainnollistetaan
kuvassa sisadkkaisin renkain, joista 500 m kuvaa
kavely- ja 1000 m pyorailyetaisyyttd asemalle.
A-vaihtoehdossa pienemman ympyran sisaan jaa val-
taosa tiiviistd tummanruskeasta alueesta ja laajem-
man ympyran sisddn myds osa Helsingin aluetta lan-
nessé ja luoteessa.

Vaihtoehto B "Satamapromenadi” 29.9.2010

Vaihtoehdon B jatkokehitetyssa versiossa maankayt-
témuotoja on tarkennettu. Asuinrakentamisen osalta
kaytossad on kolme tehokkuudeltaan erilaiseksi miel-
lettdvaa merkintda: A, AP ja AO. Naiden lisdksi on
osoitettu koulu- ja paivakotitoimintaa ajatellen Y-alu-
eita seka paivittaistavarakaupan varauksia K-merkin-
noin. Ranta-alueiden maankayttéd on tarkennettu
eteldosan uimarannalla ja rannan ulkoiluraitilla seka
merenlahden venesatamatoiminnoilla.

Vaihtoehdossa B mt 170 sailyy nykyisella paikal-
laan ja sen eteldpuolelle esitetdan rakentamista myds
tayttomaalle. Metroasemalta etelddn kulkee ranta-
katu, joka vaihtoehdoista A ja C poiketen yhdistaa
alueen alueen pohjois- ja eteldosan kahdesta paikasta.
Eteldosan rakentaminen sijoittuu muiden vaihtoehto-
jen tapaan Majvikin tilan MT-alueen ympaérille.

Metroaseman saavutettavuutta havainnollistetaan
kuvassa sisadkkaisin renkain, joista 500 m kuvaa
kavely- ja 1000 m pyorailyetaisyytta asemalle. B-vaih-
toehdossa pienemman ympyran sisdan jaa valtaosa
tilviistd tummanruskeasta alueesta ja laajemman
ympyran sisédn myos osa Helsingin aluetta lannessa.

Vaihtoehto C “Puistoasema” 29.9.2010

C-vaihtoehdon toisen vaiheen luonnoksessa maan-
kdyttomuotoja on tarkennettu. Asuinrakentamisen
osalta kaytdssa on kolme tehokkuudeltaan erilaiseksi
miellettdvaa merkintda: A, AP ja AO. Naiden lisaksi on
osoitettu koulu- ja pdivakotitoimintaa ajatellen Y-alu-
eita seka paivittaistavarakaupan varauksia K-merkin-
noin. Ranta-alueiden maankaytt6éd on tarkennettu
eteldosan uimarannalla ja rannan ulkoiluraitilla seka
merenlahden venesatamatoiminnoilla.

Nykyistd linjaustaan pohjoisemmaksi koukkaava
mt 170 kulkee alueen tiiveimmin rakennettujen osien
lapi sivuten purolaakson ylittavalle sillalle suunnitel-
tua metroasemaa. Eteldosaan aluetta on merkitty
erikseen Majvikin maatila MT-merkinnalla.

Metroaseman saavutettavuutta havainnollistetaan
kuvassa sisadkkaisin renkain, joista 500 m kuvaa
kavely- ja 1000 m pyorailyetaisyyttd asemalle.
Koska C-vaihtoehdon silta-asemalla on luonnollisesti
kaksi sisdadnkayntid, on sen molemmista paista piir-
retty omat renkaansa. N&in saadut alueet rajaavat
yhteensa A- ja B-vaihtoehtoja hieman laajemman alu-
een, joka painottuu idemmaksi ulottuen suunnittelu-
alueen idassa ulkopuolelle.



KOLMANNEN VAIHEEN VAIHTOEHDOT

Vaiheen kolme vaihtoehdot (2.11.2010) perustuvat
metrolinjauksen osalta molemmat vaihtoehtoon A.
Kaupunkikuvan ja maankdytdén seka silta-asemarat-
kaisun osalta tdman vaiheen vaihtoehto A2 pohjau-
tuu kuitenkin edellisen suunnitteluvaiheen vaihtoeh-
toon C "Puistoasema”.

Suunnitelmavaihtoehtojen maankayttéd on tar-
kennettu mm. erottamalla metroaseman ympariston
tilveimmat osat C- eli keskustatoimintojen alueiksi.
Mitoituksen osalta vaihtoehdoissa pyrittiin samaan
tehokkuuteen toisistaan poikkeavin ratkaisuin.

Vaihtoehto A1 "Rantapuisto” 2.11.2010

Kolmannessa vaiheessa vaihtoehtoa A on jatkokehi-
tetty ja metroaseman ymparistéon sijoittuu keskusta-
toimintojen korttelialueita, joissa yhdistyvat asumis-
ja palvelutoiminnot.

Alueen rakentaminen painottuu alueen keskiosiin
nykyisen Immersbyntien [dheisyyteen. Tiiviin rakenta-
misen aluetta kiertda viheralue, johon on toteutetta-
vissa kevyen liikenteen reitti, hulevesijarjestelyja ym.
Metroasemalta ja keskustatoimintojen alueilta etdan-
nyttédessa rakentaminen valjenee.

Suunnitelmassa tiiveimman rakentamisen alue
sijoittuu lahemmas alueen lansireunaa ja metroase-
man 1 000 m vaikutusalue ulottuu osin myds Helsin-
gin puolelle. Mydés Sipoonrannan alue on lahes koko-
naan 1 000 m vaikutusalueen sisapuolella.

Alueen eteldosassa rakentaminen asettuu paaosin
viljelytilaa ympéaroivien maékien laelle.

Vaihtoehto A2 “Puistoasema” 2.11.2010

Kolmannen vaiheen vaihtoehdon A alavaihtoehdossa
metroasema sijoittuu purolaakson vylittavélle sillalle
edellisen vaiheen vaihtoehdon C tapaan. Metroase-
man lansipaddssa on alueen keskus, jonka punaisilla
keskustatoimintojen alueilla yhdistyvéat asumis- ja pal-
velutoiminnot.

A-vaihtoehdon tapaan tiivein rakentaminen pai-
nottuu alueen keskiosiin nykyisen Immersbyntien
laheisyyteen. Tiiviin rakentamisen aluetta kiertda
viheralue, johon on toteutettavissa kevyen liikenteen
reitti, hulevesijarjestelyja ym. Metroasemalta ja kes-
kustatoimintojen alueilta etdannyttdessa rakentami-
nen véljenee.

Alueen painopiste sijoittuu metroaseman paikan
myota vertailuvaihtoehtoa idemmaksi. Metroaseman
1 000 m vaikutusalue ulottuu suunnittelualueen ita-
puoliselle alueelle.

Alueen eteldosassa rakentaminen asettuu paaosin
viljelytilaa ymparoivien makien laelle.

VALINTA MAANKAYTTOVAIHTOEHDOKSI

Kolmannessa vaiheessa tutkituista vaihtoehdoista A1
ja A2 valittiin jatkokehitykseen vaihtoehto A1. Majvi-
kin maankayttésuunnitelman ohjausryhmaésséa todet-
tiin (9.11.2010) vaihtoehdon A1 tuottavan parem-
mat edellytykset katuverkon ja korttelirakenteen
jarjestelyille.

Jatkokehitettédvaa vaihtoehtoa A1 ehdotettiin muo-
kattavaksi eteldosaltaan siten, ettd se mahdollistaisi
joukkoliikenteen lenkin alueella. Joukkoliikenteen toi-
mintaedellytysten lisdksi my0ds pohjois-eteldsuuntai-
sen ekologisen yhteyden sujuvuuden tarkastelu oli
tarpeen alueen eteldosassa.

Ennen valintaa jatkokehitettdvasta vaihtoehdosta
Majvikin metron esiselvitystyén yhteydesséa todettiin
(ohjausryhma 2.11.2010) purolaakson ylle asettuva
asema teknisilta jarjestelyiltdan epaedulliseksi. Myds
metroaseman sijannin katsottiin luovan paremmat
kaupunkirakenteelliset edellytykset vaihtoehdossa
A1, sillda aseman vaikutusalue ulottuu Sipoonrantaan
seka Helsingin puolelle, jolloin suunniteltujen Majvikin
ja sen lansipuolisen metroaseman valille ei jaa laajaa
katvealuetta.

Silta-asemavaihtoehdon epé&edullisuus suhteessa
sitd lannempana sijaitsevaan maanalaiseen asemaan
tiivistetddn Majvikin metron esiselvityksessd kym-
meniad miljoonia euroja edullisempaan hintaan, Oster-
sundomin ja Majvikin asemien valille jadvan katvealu-
eeseen, tiiviin rakentamisen alueiden jakautumiseen
kahteen osaan aseman molempiin péihin sekéa vaihto-
ehdon A1 parempiin liitynta- ja jalankulkuyhteyksiin
kadulta laituritasolle.
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MAANKAYTTOSUUNNITELMA
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Majvikin alueelle laadittu maankayttdsuunnitelma
kuvaa eri toimintojen (asuminen, virkistys, palvelut,
ym.) sijoittumista suunnittelualueelle. Maankéaytto-
suunnitelmaluonnos on valivaiheissa tutkittujen vaih-
toehtojen kautta aikaansaatu synteesi, joka pohjau-
tuu voimakkaimmin vaihtoehtoon A.

Lahtokohdat

Maankayttésuunnitelma perustuu Majvikin suunnit-
teluperiaatteisiin, joiden pohjalta alueen toteutus on
hahmoteltu. Majvikin alueen rakentamisen tuntuvan
lisddmisen perusteet ja edellytykset pohjautuvat alu-
eelle rakennettavaan metroon, jonka jatkamista on
suunniteltu Ostersundomin yleiskaavan yhteydessa.
Tulevaisuudessa Helsingin metron Mellunméen haa-
raa oletetaan jatkettavan tulevaisuudessa Majvikin
asti.

Suunnittelutydssd metrolinjalle ja -asemalle on
etsitty paikka, jolla on aseman ja sen ympariston
toteutuksen sekad kaupunkirakenteen kannalta hyvat
edellytykset. Metroaseman vaikutusalueelle on pyritty
mitoittamaan noin 10 000 asukasta seka alueella tar-
vittavia palveluita.

Metrolinja on alustavasti suunniteltu Majvikin
osalta paaosin maanalaiseksi, joskin metrolinjan ulot-
tuessa tulevaisuudessa Majvikin itapuolelle, ylitetaan
Fallbackenin purolaakso suunnitelmien mukaan sil-
lalla, jonka jalkeen metrorata jatkuu tunnelissa (Majvi-
kin metron esiselvityksen 5.1.2011 mukaisesti).

Rakenne

Suunnitelmassa rakentaminen painottuu metroase-
man laheisyyteen ja valjenee asemalta etdaannyt-
taessa. Aseman laheisyyteen suunnitellun tiiviin
keskuksen alue on erotettu punaisena C- eli keskus-
tatoimintojen alueena.

Maankayttésuunnitelman laadinnan yhteydessa
osa-alueita on tarkasteltu lahemmalta tasolta mm.
venesataman ja suunnitellun metroaseman ymparis-
ton alueilla. Korttelit seka katu- ja viheralueet on sovi-
tettu maastoon mahdollisimman luontevasti.

Yhteydet

Tiiveimmin rakennettavalta keskusta-alueelta osoi-
tetaan Uuden Porvoontien lisdksi kokoojakatuyhteys
lanteen Helsingin puolelle. Tama katuyhteys mah-
dollistaa mm. vaihtoehtoisen reitin joukkoliikenteen
lilkkenndintiin Helsingin ja Sipoon rajan yli. Samalla
tavoitteena on ollut mahdollistaa alueen eteldosan
kautta metroasemalle koukkaava joukkoliikennelinja.

Metroaseman liityntéliikenteelle on pyritty luomaan

mahdollisimman hyvat toimintaedellytykset siten,
ettd vaihtoyhteydet linja-autoista metroon ja toisin
pain voidaan helposti toteuttaa alueen keskuksen
palveluiden yhteyteen. Samalla pyrkimys on mahdol-
listaa sujuva liityntapysakaointi ja siirtyminen omalta
autolta metroon tai bussiin esimerkiksi keskustatoi-
mintojen alueella sijaitsevan yhdistetyn liitynta- ja
asiakaspysakaointihallin avulla.

Uuden Porvoontien linjausta on muutettu Majvikin
kohdalla siten, ettad tielinjaus siirtyy pohjoisemmaksi
nykyisen Immersbyntien kohdalle muodostaen alueen
sisdisen kokoojakadun metroaseman sisdankaynnin
ja sen laheisyyteen suunnitellun alueen tiiveimman
rakentamisen yhteyteen.

Immersbyntien jatko-osa, joka suuntaa pohjoiseen
suunnitelman keskusta-alueen reunalta, on tarkoitus
sailyttaa entiselldan. Tien varteen on lisdantyvien lii-
kennemaarien myo6ta tarpeen lisata kevyen liikenteen
vayla, mutta muutoin Immersbyntien historiallinen ja
pienipiirteinen luonne voidaan sailyttaa.

Luonne

Meren ja rantojen hyddyntaminen on suunnitelman
tarkeimpia lahtokohtia. Mahdollisimman suuri osa
rannoista on osoitettu julkiseksi ulkotilaksi, joka on
kaikkien kaytettavissa. Pyrkimyksena on Stordrenin-
lahden pohjois- ja itdarantojen kaupunkimainen kasit-
tely. Ranta-alueille on ajateltu virkistysalueiden lisaksi
laajaa venesatama-aluetta seka etenkin veneilyyn liit-
tyvia palvelutoimintoja. Lahdenpohjukkaa kiertavaksi
suunniteltuun venesatamaan voidaan toteuttaa useita
satoja venepaikkoja. Rakentamattomat kalliorannat
osoitetaan paaosin viheralueiksi yleiseen virkistys-
kayttoon.

Toiminnot

Keskeisessa osassa Majvikin alueen suunnittelua on
ollut tahto luoda uudenlaista kaupunkia Sipoon luo-
teisreunalle. Perinteisesti kaupunkisuunnittelussa ero-
tellaan toiminnot toisistaan jyrkalla jaolla osa-alueiksi
asumisesta tyOpaikkoihin ja liikenteesta virkistysaluei-
siin. Kuitenkin esimerkiksi kaikkein kaupunkimaisim-
pina pidettavat keskusta-alueet ovat luonteeltaan eri
toimintoja sekoittavia. Kysymys onkin, voiko luontoa
ja ihmisen rakentamaa ymparistda yhdistaa toisiinsa.
Majvikin tapauksessa alueen haja-asutukseen ja
maa- ja metsatalouteen perustuva nykytila joutuu
vaajaamatta vaistymaan uuden rakentamisen myota.
On kuitenkin mahdollista, ettd alueen luonto ja sen
arvot voidaan yhdistaa paallekkaisiksi tai lomittaisiksi
toiminnoiksi tulevan kaupunkirakenteen kanssa.

Esitetyssa maankayttosuunnitelmassa aluejako on
osoitettu perinteisin yleiskaavamerkinndin ja -varein,
mutta kokonaisuudessa on pyritty siihen, etta jatko-
suunnittelussa voidaan tutkia yhtd lailla ympardivan
luonnon siséllyttdmista asuinkortteleihin kuin nykyisin
rakennettujen alueiden osaa viheryhteyksien eheydessa.

Yhtendisend jatkuvia viheralueita sek& alueen
rakennettujen toimintojen kanssa lomittuvia osia voi-
daan hyodyntaa mm. hulevesien kasittelyn suunnit-
telussa. Alueen eteldosassa toimivan biodynaamisen
maatilan ymparistdstd voidaan kehittdad asumisen
ja lahiruokatuotannon seka oheispalveluiden mydta
omaperainen yhdistelma kaupunki- ja maaseutuela-
maa.

Padkatu

Kokoojakatu

Joukkoliikennekatu -

Kevyen liikenteen reitti

Kaavio maankéyttdsuunnitelman likenneyhteyksista.



— Sahkslinja

——  Viemdrilinja

——— Vesijohto

Alueen nykyiset sahko-, vesi- ja viemérilinjat ja maankayttdsuunnitelma.

@ Koulut, paivakodit

O Kaupat

@  Muut palvelut

Palveluiden sijoittuminen alueen toteuduttua.

Ehdotus Majvikin maankayttdsuunnitelmaksi (8.2.2011).

Merkintéjen selitykset

Asuinrakennusten korttelialue.
Asuinpientalojen korttelialue.
Erillispientalojen korttelialue.

Erillispientalojen korttelialue, joka on osa viheryhteytta.
Ekologisen yhteyden ja ulkoilureittien tulee kulkea alueen
lapi Alueen raker ikat maaritellaan
asemakaavassa.

Yleisten rakennusten korttelialue.

Keskustatoimintojen korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Virkistysalue.

Yleisen tien alue.

Maatalousalue.
Alueella voidaan rakentaa maataloustoimintaa
palvelevia asuinrakennuksia enintdan 400 k-m2.

Vesialue.

Katu.

P— Joukkoliikenteelle varattu katu.

00000~ Ulkoilureitti.
Nykytilassaan sailyva alue.
—r == " Alueen asemakaavoituksessa ja jatkosuunnittelussa tulee huomioida
isuus nykyisen r nan sailyttamiseen. Alueelle ei
uusia rakenr ikkoj

Alue, jolla on erityisia luonnonsuojeluarvoja.
Alueella suori i i itei tulee olla isia, ettd alueen
luonnonymparisté sailyy.

[CF—sm  Muinaismuistokohde.
& Uimaranta.
Etéisyys metroasemalta.
500m g

I vetoasema.

Metrorata.

_|_|_|_ Metrotunneli.

Tunnelin suuaukko.

—_—— 3mk | n rajan ulk lella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

—_——— Osa-alueen raja.

—r Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

3250 Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreina.
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ALUEEN TOTEUTUS

Alueen toteutuksen lahtékohtana on Majvikin suun-
nittelutavoitteiden soveltaminen detaljisuunnitelmissa
ja alueen rakentamisessa. Esitetty maankayttéluon-
nos noudattaa alueen suunnittelutavoitteita ja tarjoaa
tutkittuja ratkaisuvaihtoehtoja Majvikin tarkempaan
suunnitteluun seka toteutukseen. Huomionarvoista
on, ettd alueesta rakentuu Sipoon lantinen portti Hel-
singin suuntaan. Majvikin merellinen sijainti hyédyn-
netddn osana rannikolle sijoittuvaa kaupunkiraken-
netta.

Majvikin rakentaminen voidaan luontevasti toteut-
taa vaiheittain. Aluetta koskeva hankeyhteistyodsopi-
mus on tehty kunnan ja alueen maanomistajaryhman
kesken. Alueen toteutus riippuu vahvasti Helsingin
metron jatkosta itddn. Metron ja sen liityntaliikenteen
myota joukkoliikenteestd syntyy alueelle todellinen

vaihtoehto, jonka avulla tulevien asukkaiden riippu-
vuutta oman auton kaytdstd vahennetaan.
Jatkosuunnittelun ja alueen toteutuksen kannalta
suurimpia haasteita ovat metroaseman mahdollis-
taman ja toisaalta edellyttdman tiiviin rakentamisen
sovittaminen alueelle, merenrannan maisematekijoi-
den huomiointi, alueen luontoarvojen séilyttdaminen,
rantojen saaminen yleiseen kayttoon suhteessa niiden
nykyiseen rakentamiseen, pohjois-eteldsuuntaisten
viheryhteyksien vaaliminen, liitynta- ja joukkoliiken-
teen toteuttaminen ja tekeminen houkuttelevaksi
seka ekologisen yhteyden ja virkistysreittien osoitta-
minen nykyisin pientalovaltaisesti rakennettuun puro-
laaksoon. Toteutuksen kannalta my6s maanomistuk-
sen tulee olla kunnan kannalta kestavalla pohjalla.
Kunnan ndkékulmasta taloudelliset kysymykset ovat
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myds etusijalla muun muassa nopeasti kasvavan asu-
kasmaaran ja palvelutuotantovelvoitteen myota.
Majvikin toteutuksen aikataulu riippuu paitsi met-
ron rakentamisesta, myos yleis- ja detaljisuunnitel-
mien etenemis- ja vahvistamisaikatauluista. Naiden
lisdksi rakentamisen kaynnistymiseen vaikuttavat
suhdanteet, joiden muutoksia on mahdoton arvioida
nain pitkalld aikataululla. Alustava tavoite on, etta
alueen toteutus voisi alkaa vuonna 2015 tai 2016,
metro ulottuisi alueelle vuoden 2020 jalkeen ja Majvi-
kin alue olisi kokonaan toteutunut viimeistdan 2035.
Majvikin toteutukseen, metron jatkamiseen itdan
seka Ostersundomin yleiskaavaan kokonaisuudessaan
liittyy ainutlaatuisia piirteitd, jotka erottavat alueen
suunnittelun ja toteutuksen muusta paakaupunkiseu-
dun kehityksestad. Alueen nykytila on valtaosaltaan

rakentamaton, minkd my&6td metroradan eri asemien
ympaéristdja voidaan suunnitella huomattavasti suu-
remmassa maarin puhtaalta poydalta kuin esimerkiksi
lansimetron tapauksessa Etelad-Espoon alueella.

Koska Ostersundomin alueelle on suunnitelmien
mukaisesti syntymassa suurin piirtein samalla aikava-
lilld useita pienia keskuksia metroasemien ymparille,
on luontevaa pyrkid luomaan eri paikoille toisistaan
poikkeava identiteetti. Kilpailutilanteen sijaan tavoit-
teena on yhteistyd, joka mahdollistaa muun muassa
tarvittavien palveluiden kayton alue- ja kuntarajojen
molemmin puolin.

Majvikin asema osana koko alueen toteutusta on
vankka, silld alueella on merellisyydestd ja maise-
masta juontuvia erityisominaisuuksia seka taustalla
voimakas tahto alueen kehittamiseen.

Nakymaluonnos suunnitellun venesataman pohjoisosasta, jossa uusi rantakatu puistoineen sijoittuu nykyisen maantie 170:n kohdalle.



MiToiTus

Maankayttésuunnitelman mitoituksen ldhtékohta on
metron ulottuminen Majvikin alueelle ja metroaseman
vaikutusalueelle tavoiteltava noin 10 000 asukkaan
alue.

Mitoituslaskelmat on tehty arvioina maaston
mukaan valittujen rakentamisalueiden koon, sijainnin
ja tehokkuuden perusteella. Pinta- ja kerrosala-arvi-
oiden liséksi esitetddn oheisen taulukon mukaisesti
kolmen eri laskentamallin mukaiset arviot alueen tule-
vasta asukasmaarasta. Taulukon lukujen myd6ta alu-
een laskennallinen maksimikapasiteetti on n. 12 400
asukasta ja yhteensd 584 000 kerrosneliometria
rakentamista. Luvuissa ei ole huomioitu nykyista
rakentamista tai asukasmaaraa siltd osin kuin se jaa
suunnitelman V- tai AO/v-alueille.

Kaikki laskelman luvut ovat suuntaa-antavia ja tar-
kentuvat vasta tarkemman suunnittelun myota tehta-
vissa ratkaisuissa korttelialueiden laajuuden ja tehok-
kuuden suhteen. Rakentamattomana sailytettavien
alueiden maara ratkaistaan luontoarvojen selvitysten
perusteella. Onkin oletettavaa, ettad laskelman mukai-
sesta mitoituksesta joudutaan myodhemmin jonkin
verran tinkimaan, vaikkakin kaikille eri alueille suun-
niteltu rakentaminen sinalldan onkin toteutettavissa.

Lasketut ja arvioiden pohjana kaytetyt tehokkuus-
luvut on nekin esitetty suuntaa-antavina: korttelei-
den pinta-aloista on vdhennetty paaasialliset katu- ja
viheralueet, mutta pienempien katujen ja puistojen
ym. alueiden osuutta ei ole huomioitu.

Maankayttésuunnitelmassa esitettyjen metroase-
man ulomman vaikutusalueen (1000 m séade) siséa-
puolen mitoitus on 9100...10100 asukasta. Sisem-
man vaikutusalueen (500 m sade) sisdpuolen mitoitus
on 4600...5300 asukasta. Suunnitelmassa esitetaan
alueen nykyinen tie- ja katuverkko mukaan lukien paa-
ja kokoojakatuja yhteensad n. 14 000 metrid. Vene-
paikkoja alueelle voitaisiin rakentaa arvion mukaan n.
1200, joista puolet rakenteilla olevan Sipoonrannan
alueen lisaksi.

Aluejulkisivuluonnos tiiviistd pientalorakentamisesta venesataman itapuolella.

JEREN

Arvio Majvikin talotyyppijakaumasta alueen toteuduttua kokonaan.

Kerrostalot (100 %)

Pienkerros- ja kerrostalot (50 / 50 %)

Kytketyt pientalot ja pienkerrotalot (50 / 50 %)
Kytketyt ja erillispientalot (50 / 50 %)

Erillispientalot (50 / 50 %)

LASKELMA Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus

Asuntoja  Asukkaita

k-m2
A 77,0 325000 0,42
AP 87,1 164500 0,19
AO 35,5 42250 0,12
A YHTEENSA 199,6 531750 0,25
(o3 5,7 41000 0,72
K 4,0 11000 0,28
Y 5,9
AO/V 9,4
V 1571
V YHTEENSA 166,6
LV 28,4
LT 5,9
L YHTEENSA 34,3
MT 14,9
w 46,2
KADUT 27,6
YHTEENSA 504,7 583750 0,12

Maankdyttdsuunnitelman mitoituslaskelma ja arvio asukasmaarésta.

Visio Majvikin eteldosan omakotitaloista.

kpl malli1 malli2 malli3
A 4063 6910 8125 8125
AP 748 3290 2243 2991
AO 192 955 576 768
C 241 410 482 482
yht. 5243 11565 11427 12366

Mitoitusperusteet:

LASKENTAMALLI 1
asukkaat: 1 asukasta /50 k-m2 kaikilla A-alueilla ja
1 asukas / 100 k-m2 C-alueilla

LASKENTAMALLI 2

asunnot: 1 asunto / 85 k-m2 A-alueilla ja
1 asunto / 220 k-m2 AP- ja AO-alueilla seka
1 asunto / 170 k-m2 C-alueilla

asukkaat: 2 asukasta / asunto A- ja C-alueilla ja
3 asukasta / asunto AP- ja AO-alueilla

LASKENTAMALLI 3

asunnot: 1 asunto / 85 k-m2 A-alueilla ja
1 asunto / 220 k-m2 AP- ja AO-alueilla seka
1 asunto / 170 k-m2 C-alueilla

asukkaat: 2 asukasta / asunto A- ja C-alueilla ja
4 asukasta / asunto AP- ja AO-alueilla

P 2

Luonnos erillispientalokorttelista kaarevan kadun varressa.




RAKENTAMISEN VAIHEISTUS

1. vaihe

Aloitusvaihe

Ensimmaisessad vaiheessa alueen toteutusta lahto-
kohtana ovat nykyiset yhteydet ja tukeutuminen
mahdollisuuksien mukaan olevaan infrastruktuuriin.
Sipoonrannan alue lansireunalla on jo parhaillaan
toteutumassa ja vt 170:n eteldpuolinen alue voi-
daan kokonaisuudessaan toteuttaa riippumatta tule-
vasta joukkoliikenneratkaisusta ja vt 170:n linjauksen
muuttamisesta.

Alueen eteldosaan suunnitellaan julkisen liikenteen
toimintaedellytyksia parantava lenkkikatu, jonka var-
sille rakentuu pienimittakaavaista asumista. Lenkki-
kadun varrelle osoitetaan myds paivakodin ja paivit-
taistavarakaupan paikat. Kadun muodostaman lenkin
sisélle jaa Majvikin maatila, josta kehitetaan keskeista
osaa alueen identiteetista. Lansireunaan aluetta, vas-
tapaata Sipoonrantaa, kehitetddn venesatamatoimin-
toja.

Ensimmaisen vaiheen mitoitus on n. 3500 asu-
kasta ja 176 000 k-m2 asuinrakentamista. Lukuihin
sisadltyy ns. nollavaihe eli nykyinen ja jo rakenteilla
oleva osa aluetta.

Alustava tavoite on, ettd alueen toteutus voisi laa-
jemmin alkaa vuonna 2016, mutta kaytanndssa alue
toteutuu jatkuvasti pikkuhiljaa ensimmaisena Sipoon-
rannan uudella asuinalueella.
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2. vaihe

Jatkovaihe

Vaiheessa kaksi rakentamista laajenentaan etela-
osista vt 170:n pohjoispuolelle uusien kokoojakatujen
varsille. Tassakin vaiheessa tukeudutaan mahdolli-
suuksien mukaan nykyisiin yhteyksiin ja olevaan inf-
rastuktuuriin.

Alueen ita- ja lansireunat taydettyvat eteldosan
tapaan pienimittakaavaisella rakentamisella, joka
tukeutuu osin ensimmaisen vaiheen mahdollistamiin
palveluihin, joskin suuri osa palveluista haetaan alu-
een ulkopuolelta. Alueen keskelle Immersbyntien var-
teen jaa toistaiseksi paaosin rakentumaton alue.

Kuvassa osoitettu vaihtoehto kuvaa mahdollisuutta
toteuttaa alueita ennen metron rakentamista. Mikali
metro- tai raideliikenneasemaa ei tule, voidaan pien-
talorakentamista jatkaa.

Toisen vaiheen kokonaismitoitus on n. 5300 asu-
kasta ja 269 000 k-m2 asuinrakentamista, joista lisa-
ysté edelliseen vaiheeseen on n. 1800 asukasta ja 93
000 k-m2.

Jatkovaiheessa toteutettaviksi valikoituvat alueet
seka toteutusaikataulu riippuvat ratkaisevasti joukko-
liikenteen kehittymisesta sekd asuntojen kysynnasta
alueella.

3. vaihe o

Joukkoliikennevaihe

Kolmannessa vaiheessa metro ulottuu Majvikiin, jol-
loin edellytykset myds tiivimmalle rakentamiselle ja
alueen keskuksen palvelutarjonnalle tayttyvat. Tassa
vaiheessa myds vt 170 linjataan uudelleen koukkaa-
maan alueen keskuksen kautta.

Alueen keskuksen ymparille ja eteldpuolelle raken-
tuvat tiiveimmat asuinkorttelit. Vt 170:n uuden linja-
uksen myo6ta ranta-aluetta vapautuu asuinrakentami-
sen lisédksi myds venesatamatoimintoja varten, jolloin
satama voidaan laajentaa koko lahdenpohjukan mit-
taiseksi.

Kolmannessa vaiheessa alueen rakentamisen koko-
naismitoitus yltda 9000:een asukkaaseen ja 457 000
k-m2:iin. Joukkoliikennevaiheessa toteutuva rakenta-
misen lisdys on vaiheista suurin, n. 189 000 k-m2.

Helsingin seudun liikennejarjestelmasuunnitelman
mukaisesti metron rakennusty6t kéaynnistettaisiin
ennen vuotta 2020 ja toteutus olisi valmis viimeis-
tdan vuonna 2035. Aikataulut ovat riippuvaisia rahoi-
tuksesta, joka jarjestyessaan voi nopeuttaa prosessia
merkittavastikin.

4., vaihe 0

Paatosvaihe

Neljannessa eli viimeisessa vaiheessa alue valmistuu
suunniteltuun laajuuteensa. Alueen valmistumisen
myoOta rakentamista voidaan jatkaa Majvikin itdpuo-
lella, jonne my6s metrolinjaa voidaan jatkaa.

P&atdsvaiheessa toteutuvat viimeiset asuinkorttelit
eri puolilla aluetta seka katu- ja joukkoliikenneyhtey-
det Ostersundomin liitosalueelle seké alueen sisainen
joukkoliikennekatu.

Viimeisen vaiheen paatteeksi alue on kokonaan
toteutunut mitoitukseltaan n. 11 000 asukkaan ja
asuinrakentamisen osalta 552 000 k-m2:n alueeksi.
Viimeisen vaiheen lisdys edellisiin vaiheisiin on n.
2000 asukasta ja 95 000 k-m2.

Majvikin alue voidaan nahda taman suunnitelman
mukaisesti kokonaan toteutuneena metroyhteyden
toteuduttua, eli viimeistdan vuonna 2035.



Havainneluonnos venesatama-alueen ja sen ympdriston toteutuksesta
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Alueleikkaus A venesatama-alueesta

Alueleikkaus B venesatama-alueesta

KOULU | PANAKOT) PARKATU

METROLAITURI

Alueleikkaus C keskusta-alueesta
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