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1. Perus- ja tunnistetiedot - Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo, Séderkulla

Kaavan nimi: K 8B Soderkullan yritysalueen, Pahkinaleh-
don eteldosan ja Tarapotin tydpaikka- ja asuinalueiden
asemakaava ja asemakaavamuutos

Korttelit: Asemakaavalla muodostuvat korttelit 105, 120-
124, 585-589 ja muutetaan kortteleita 101-104 niihin liit-
tyvine katu-, pysdkdinti-, suojaviher- ja virkistysalueineen.
Kaavanumero: K 8B

1.2 Asemakaava-alueen sijainti

Noin 45 ha:n laaja kaava-alue sijaitsee Sipoon toisen taa-
jaman ja eteldisen aluekeskuksen Soéderkullan nykyisen
keskustan tuntumassa ita- ja eteldapuolella, I3helld Por-
voonvaylda. Pohjoisosassa kaava-alue tdydentaa Pahkina-
lehdon kerrostaloalueen mahdollistamalla asuinkerrosta-
lojen rakentamisen Uuden Porvoontien varteen.

Se kattaa eteldosassa Tarapotin tyopaikka-alueen seka
sen koillispuolella sijaitsevat peltoalueet ja naiden valilla
sijaitsevat Bondaksentien alkupaan asuin- ja loma-asunto-
alueet. Asemakaavalla mahdollistetaan tieyhteys Uudelle
Porvoontien ja Hiekkamaentien vilille, Graniittitien liitty-
madn Pahkindlehdon alueelle.

Kaavamuutosalueella, alueen lounaisosassa Tarapotin alu-
eella, sijaitsee rakennuksia, jotka palvelevat pakkausten
valmistusta, vene- ja autohuoltoa seka niiden myyntia.

Uusi kaavoitettava kaava-alue on Sipoon kunnan omistuk-
sessa. Kaavamuutosalue, vanhan lainvoimaisen asemakaa-
van alue on pdaosin yksityisomistuksessa, yritystoiminnas-
sa Tarapotin alueella.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 2017-
2020 kohde nro K 8B Hiekkamé&entie (2. vaihe) ja Etela-
Pahkinalehto. Kaava-hankkeen nimi on muutettu parem-
min vastaamaan laajentunutta aluetta K 8B Séderkullan
yritysalueen, Pdhkindlehdon eteldosan ja Tarapotin tyo-
paikka- ja asuinalueiden asemakaava ja asemakaavamuu-
tokseksi.

Taman kaavatyon tavoitteena on mahdollistaa yleiskaavan
mukainen tyopaikka-alue Porvoonvaylan luoteispuolelle.
Samalla mahdollistuu koko Séderkullan kehitykselle tarkea
katuyhteys kevyen liikkenteen vaylineen Hiekkamdentielta
Uudelle Porvoontielle. Uusi vayla kokoaa yhteen hajallaan
olevaa taajamaa, liittden turvallisella uudella tieyhteydella
Eriksndsin asuinalueen, Tarapotin tyopaikka-alueen ja S6-
derkullan nykyisen keskustan. Porvoonvaylan varteen na-

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo, Soderkulla

Planens namn: K 8B Detaljplan och detaljplaneandring for
Soderkulla foretagsomrade, sodra delen av Hassellunden
och Tarapottens arbetsplats- och bostadsomraden
Kvarter: Genom detaljplanen bildas kvarteren 105, 120-
124, 585-589, och andras kvarteren 101-104 med ans-
lutande gatu-, parkerings-, skyddgron- och rekreation-
somraden.

Plan nummer: K 8B

1.2 Detaljplaneomradets lage

Det ca 45 ha stora planomrédet ligger invid Borgaleden

pa 6stra och sodra sidan om Séderkulla, som ar den andra
tatorten och det sédra centrumet i Sibbo kommun. | norr
kompletterar planomradet Hassellundens hoghusomrade
i och med att det mojliggor byggande langs Nya Borgava-
gen.

| sédra delen tacker planomradet Tarapottens arbetsplat-
somrade och dkrarna nordost om det samt bostads- och
fritidsbostadsomradena i borjan av Bondasvagen. Detaljp-
lanen gor det mojligt att bygga en vagforbindelse mellan
Nya Borgavagen och Sandbackavagen, till Granitvdagens
anslutning och Hassellunden.

Pa planandringsomradet, i den sydvastliga delen av
planomradet vid Tarapotten, finns det byggnader som an-
vands for forpackningstillverkning, bal- och bilservice samt
bat- och bilforsaljning.

Det nya omradet som ska planlaggas ags av Sibbo kom-
mun. Plandndringsomradet, som ingar i den befintliga
lagakraftvunna detaljplanen, dgs i huvudsak privat och an-
vands for foretagsverksamhet i Tarapotten.

1.3 Detaljplanens syfte

Detaljplaneandringen ar objekt nr K 8B Sandbackava-
gen (skede 2) och Sodra Hassellunden i Sibbo kommuns
planldaggningsprogram 2017-2020. For att planprojektets
namn battre ska motsvara det utvidgade omradet har
det andrats till K 8B Detaljplan och detaljplanedndring for
Soderkulla foretagsomrade, sddra delen av Hassellunden
och Tarapottens arbetsplats- och bostadsomraden.

Malet med planarbetet ar att skapa ett arbetsplatsomra-
de som ar forenligt med generalplanen pa den norddstra
sidan av Borgaleden. Pa samma gang 6ppnas mojligheter
for en for Soderkullas utveckling viktig gatuférbindelse
med cykel- och gangbana fran Sandbackavagen till Nya
Borgavagen. Den nya trygga leden samlar den splittrade
tatorten och kopplar samman Eriksnads bostadsomrade,
Tarapottens arbetsplatsomrade och Séderkulla centrum.
Det synliga laget invid Borgaleden &r ett bra omrade for



kyvélle sijainiille mahdollistuu samalla tyopaikka- ja mm.
tilaa vaativan kaupan alue, joka parantaa selvasti alueen
palvelutasoa ja tyopaikkaomavaraisuutta.

Pahkindlehdon kerrostaloalueen eteldinen reuna Uuden
Porvoontien varrella on jddanyt maaomistussyista raken-
tumatta. Onnistuneen maanhankinnan jalkeen voidaan
taydentaa kerrostaloalue ja mahdollistaa kerrostaloja seka
kaupallisia palveluja alueen nakyvimpaan kohtaan Uuden
Porvoontien varteen.

Samoin muutetaan Tarapotin alueella puistoalueeksi so-
veltumaton VP-alue tydpaikka- toiminnan sallivaksi kortte-
lialueeksi. VP-korttelialueella ei ole virkistyskayttoa eika se
sovellu puisto- tai lahivirkistysalueeksi, koska se sijaitsee
Porvoonvaylan melualueella.

Samalla kaava-alueen vanhat v.1988 ja 1996 rakennuskaa-
vat tarkistetaan ajan tasalle. Hiekkamd&entien yleisen tien
alue (LYS) muutetaan katualueeksi.

Kaavaehdotukseen on uusi kerrostalopainotteinen asuin-
alue poistettu Hartwallin kiinteistdjen pohjois- ja lansi-
puolelta, saadun palautteen huomioimiseksi.
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arbetsplatser och bl.a. utrymmeskravande handel, som
klart hojer omradets serviceniva och sjalvforsorjning i
fraga om arbetstillfallen.

Den sodra kanten av Hassellundens hoghusomrade langs
Nya Borgavagen har inte byggts pa grund av omstandighe-
ter i anslutning till markagandet. Efter ett lyckat markfor-
varv kan hoghusomradet nu kompletteras. Nya hoghus
och kommersiell service kan planeras pa den synligaste
platsen langs Nya Borgavagen.

Likasa andras det som parkomrade oldmpliga VP-omradet
i Tarapotten till ett kvartersomrade som tillater arbets-
platsverksamhet. VP-kvartersomradet har ingen rekrea-
tionsanvandning och eftersom det ligger inom Borgale-
dens bulleromrade lampar det sig inte som ett parkomra-
de eller ett omrade for narrekreation.

| detta sammanhang aktualiseras ocksa de gamla bygg-
nadsplanerna fran 1988 och 1996. Omradet for allman vag
(LYS) vid Sandbackavédgen andras till gatuomrade.

Infor planférslaget har det nya héghusdominerade bo-
stadsomradet utifran erhallen respons tagits bort fran
norra och vastra sidan av Hartwalls fastigheter.
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Bilaga 3 Promemorian fran myndigheternas samrader

Bilaga 4 Detaljplanekarta

Bilaga 5 Detaljplanbeteckningar och detaljplanebestammelser

Bilaga 6 Illustration

Bilaga 7. Hiekkamé&entien ak-muutosalueen hulevesiselvitys, Sito Oy, 2016

Bilaga 8. Sipoon Soderkullan liikenteellinen selvitys , Sito Oy, 2015

Bilaga 9. Maapera ja rakennettavuusselvitys, Ins.t.Severi Anttonen Ky, 2016

Bilaga 10. Itd-Taasjarven ja Hiekkam&den asemakaavojen luontoselvitys, Ymp. suunnittelu Enviro Oy, 2016

Bilaga 11. Palveluverkkoselvitys, WSP Finland Oy, 2016

Bilaga 12. Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksen taydennys, Séderkullan yritysalueen pdivittdistavarakaupan
kaupalliset vaikutukset, WSP Finland Oy, 2017

Bilaga 13. Pahkindlehdon meluselvityksen pdivitys, Promethor Oy, 2018

1.6 Forteckning over dokument, utredningar och kallmaterial som beror planen

Allmanna utredningar

e Soderkullan portin asemakaava, maisemaselvitys, Sipoon kunta Sirkku Huisko, 2009

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Maa ja vesi Oy, 2002

e Soderkullan ympariston perusselvitys ja osayleiskaavaluonnoksen arviointi, Maa ja vesi Oy, 1994
¢ Sipoon Soderkullan osayleiskaava-alueen linnustoselvitys, Luontotutkimus Solonen Oy, 2000

¢ Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ymparistotutkimus Yrjola Oy, 2006

¢ Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen Consulting Oy/Batcon Group, 2006

¢ Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010

e Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys. Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

e Selvitys Sipoon Kallioméaen luontoarvoista, Ymparistotutkimus Yrjola Oy, 2014, 2015

¢ Kalliomaen ja Pahkindlehdon maisemallisten ja virkistyksellisten vaikutuksien tarkastelu, WSP Oy, 2015
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2. Tiivistelma - Sammandrag
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Alueen asemakaavoitus perustuu Sipoon kunnanhallituk-
sen hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan 2017-2020. Sipoon
kunnan kasvustrategian toteuttamiseksi tarvitaan lisaa
palveluja nykyisille ja uusille asukkaille, joita varten taas
tarvitaan lisdd myos kerrostalopainotteisia asuinalueita.
Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 3.9.2015. Vii-
meisin osallistumis- ja arviointisuunnitelman paivitys on
28.8.2017.

Alunperin v. 2015 K 8B Hiekkamdentien tyépaikka-alueen
kaavatyo kasitti vain kaavamuutoksen tyopaikka-alueelle,
sittemmin kaavahanke on laajennettu kasittdmaan myos
uuden tydpaikka-alueen Porvoonvaylan varteen, sekéa yh-
den kerrostalovaltaisen asuinalueen. Viimeisin laajennus
oli kun Pahkindlehdon eteldosa liitettiin tahan kaavatyo-
hon suunnittelullisista ja aikataulusyista.

Uudenmaan Ely-keskuksessa jarjestettiin aloitusvaiheen
viranomaispalaveri 27.5.2016, jonka poytdkirja on selos-
tuksen liitteena.

Maankayttdjaosto hyvaksyi asemakaavaluonnoksen nahta-
ville asetettavaksi kokouksessaan 28.8.2017.

Asemakaavaluonnos oli ndhtavilla 14.9. - 15.10.2017.

Maankayttdjaosto hyvaksyi asemakaavaehdotuksen kun-
nanhallitukseen kokouksessaan 13.12.2017.

Kunnanhallitus hyvaksyi vastineet ja asemakaavaehdotuk-
sen nahtaville asetettavaksi kokouksessaan 16.1.2018.

Maankaytto- ja rakennuslain 65§ mukaisesti kaavaehdotus
on ollut ndhtavilld 25.1. — 26.2.2018 valisena aikana. Kaa-
vaehdotuksesta saatiin muistutuksia O ja

lausuntoja 2 kappaletta.

Kunnanhallitus on hyvaksynyt asemakaavan ja vastineet
muistutuksiin kokouksessaan xx.xx.2018 valtuuston kasit-
telyyn.

Kunnanvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan ja vastineet
kokouksessaan xx.xx.2018.

2.2 Asemakaava

Sipoon yleiskaavassa 2025 (kv 15.12.2008, KHO
23.12.2011) kaava-alue on tyopaikka-, teollisuus- ja varas-
toaluetta (TP), seka vahaiseltd osin keskustatoimintojen
aluetta (C) ja pohjoisosassa taajamatoimintojen aluetta
(A). Kaava-alueen luoteisnurkassa on myos pohjavesialu-
etta. Moottoritien suuntaisesti kulkee alueen halki yhdys-
tie/kokoojakatumerkinta yt/kk.

Eteldssa osalla kaavamuutosalueetta on voimassa K 1

Soderkulla 4 rakennuskaavan laajennus ja muutos (vah-
vistettu 15.6.1981) ja K 3 Soderkulla 4B rakennuskaavan

2.1 Olika skeden i planprocessen

Detaljplaneringen av omradet baserar sig pa det av Sibbo
kommunstyrelse faststallda planlaggningsprogrammet for
aren 2017-2020. Verkstéllandet av Sibbo kommuns till-
vaxtstrategi forutsatter mer service for nuvarande och nya
invanare, och for dessa behovs aterigen fler bostadsomra-
den, dven hoghusdominerade sadana.

Planarbetet kungjordes anhadngigt och ett program for
deltagande och bedémning (PDB) lades fram offentligt
3.9.2015. Den senaste uppdateringen av PDB ar daterad
28.8.2017.

Ursprungligen, ar 2015, omfattade planarbetet K 8B Sand-
backavagens arbetsplatsomrade endast en planandring

i arbetsplatsomradet. Senare har planprojektet utvid-
gats till att dven omfatta ett nytt arbetsplatsomrade langs
Borgaleden samt ett hdghusdominerade bostadsomradet.
Den senaste utvidgningen gjordes i och med att s6dra de-
len av Hassellunden inkluderades i planen av orsaker som
hdanger samman med planeringen och tidtabellen.

Pa Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland anord-
nades myndigheternas samrad i begynnelseskedet
27.5.2016. Protokollet fran detta mote finns som bilaga till
beskrivningen.

Markanvandningssektionen godkande 28.8.2017 att ut-
kastet till detaljplan laggs fram offentligt.

Detaljplaneutkastet var framlagt 14.9. — 15.10.2017.

Markanvandningssektionen godkande 13.12.2017 forsla-
get till detaljplan fér behandling i kommunstyrelsen.

Kommunstyrelsen godkdande bemodtandena och fram-
ldaggandet av detaljplaneforslaget pa sitt sammantrade
16.1.2018.

| enlighet med 65 § i markanvandnings- och bygglagen har
planforslaget varit framlagt 25.1. — 26.2.2018. Om planfor-
slaget inlamnades 0 anmarkningar och 2 utlatanden.

Kommunstyrelsen godkédnde detaljplanen och bemétan-
dena pa anmaérkningarna pa sitt sammantrade xx.xx.2018
for behandling i fullméaktige.

Kommunfullméktige godkdnde detaljplanen och bemdotan-
dena pa sitt sammantrade xx.xx.2018.

2.2 Detaljplanen

| Generalplan for Sibbo 2025 (fullmé&ktige 15.12.2008, HFD
23.12.2011) ar planomradet anvisat som omrade for ar-
betsplatser, industri- och lagerverksamheter (TP) samt en
liten del som ett omrade fér centrumfunktioner (C) och i
norr som ett omrade som ska detaljplaneras (A). | planom-
radets nordvastra horn finns dven ett grundvattenomrade.
Genom omradet, i riktning med motorvéagen, |6per en for-
bindelsevag/matargata med beteckningen yt/kk.



muutos ja laajennus osalle puisto- ja tiealuetta (vahvistet-
tu 27.4.1988). Suunnittelualue rajautuu osaan katualuetta
kaavassa K 8A Hiekkamdentien keskuskeittion asemakaava
ja asemakaavan muutos (vahvistettu 24.10.2013).

Muutosalueen tarkein tieyhteys on uusi kokoojakatu kevy-
enliikenteen vaylineen Hiekkamaentien alueelta Uudelle
Porvoontielle Graniinttitien risteykseen Pahkinalehtoon ja
edelleen Séderkullan nykyiseen keskukseen.

Alueen korttelitehokkuudet vaihtelevat asuinkorttelien
0,70 ja tyopaikka-alueen vililla ek=0,40. Autopaikkoja on
maaratty lap/70k-m2 tai 4ap/5 asuntoa asumisessa ja
kaupan alueella 1/50k-m2.

K 8B Soderkullan yritysalueen, Pdhkindlehdon eteldosan
ja Tarapotin tyopaikka- ja asuinalueiden asemakaava ja
asemakaavamuutoksen pinta-ala on 45 ha ja kokonaisra-
kennusoikeus on 145 200k-m2. Uutta rakennusoikeutta
vanhaan kaavatilanteeseen ndhden tulee laajennuksella ja
muutoksella n. 92 700k-m2 lisaa.

T- ja KTY-tyopaikkakorttelialueilla rakennusoikeus yhteen-
sd on 129 000k-m2 (josta uutta kerrosalaa 76500k-m2) ja
tilaa vaativalle kaupalle suunnatuilla korttelialueella 17
000 k-m2. Palvelurakennusten korttelialueella P-4 on myos
600 k-m2 rakennusoikeutta. Yksityisessa omistuksessa ole-
vien yritystonttien rakennusoikeutta Hiekkamdentien alu-
eella samoin kuin Uuden Porvoontien eteldpuolella olevan
T-korttelin rakennusoikeutta ei nostettu vanhaan kaavaan
nahden yli 500k-m2.

Pahkinalehdon eteldosan asuinrakennusten kerrosala on
16 000 k-m2, ja lahikaupan AKL-kortteli 1800 k-m2. Lisak-
si P-4- korttelitalolle lisdrakennuksineen on varattu 600
k-m2.

| sédra delen av planandringsomradet géller K 1 Soder-
kulla 4 byggnadsplan dndring och utvidgning (faststalld
15.6.1981) och K 3 Soderkulla 4B byggnadsplan dndring
och utvidgning for del av park och vagomraden (faststalld
27.4.1988). Planeringsomradet gransar till en del av gatu-
omradet i plan K 8A Detaljplan och detaljplaneadndring for
Sandbackavagens centralkok (faststalld 24.10.2013).

Den viktigaste vagforbindelsen i andringsomradet ut gors
av en ny matargata med cykel- och gangbana fran Sand-
backavagen till Nya Borgavagen och anslutningen vid Gra-
nitvdgen till Hassellunden och vidare till dagens centrum
av Soderkulla.

Kvarterseffektiviteten i omradet varierar mellan 0,70 i
bostadskvarteren och ek = 0,40 i arbetsplatsomradet. An-
talet bilplatser i bostader har faststallts till 1 bp/70 vy-m2
eller 4bp / 5 bostader, och i handel 1 bp/50 vy-m2.

Planomradet K 8B Detaljplan och detaljplaneédndring for
Soderkulla foretagsomrade, sodra delen av Hassellunden
och Tarapottens arbetsplats- och bostadsomraden omfat-
tar 45 ha och den totala byggratten uppgar till 145 200 vy-
m2. Jamfort med den géllande planeringssituationen kom-
mer andringen att utoka byggratten med ca 92 700 vy-m2.

Den sammanlagda byggratten for T- ja KTY-arbetsplats-
kvartersomradena blir 129 000 vy-m2 (varav ny vaningsyta
76500 vy-m2) och de kvartersomraden som ar inriktade
pa utrymmeskravande handel 17 000 vy-m2. | kvartersom-
radet for servicebyggnader P-4 ar byggratten 800 vy-m2.
Jamfort med den gamla planen hojdes byggratten for de
privatdgda foretagstomterna vid Sandbackavagen och for
T-kvarteret soder om Nya Borgavagen inte 6ver 500 vy-
m?2.

Bostadshuset i sédra delen av Hassellunden har en va-
ningsyta pa 16 000 vy-m2 och i AKL-kvarteret, narbutikens
vaningsyta ar 1800 vy-m2. Dessutom har 600 vy-m2 reser-
verats for ett P-4 -kvartershus med tillaggsbyggnader.
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3. Suunnittelun lahtokohdat - Utgangspunkter

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Noin 45 ha:n laaja kaava-alue sijaitsee Sipoon toisen taa-
jaman ja eteldisen aluekeskuksen Séderkullan nykyisen
keskustan tuntumassa ita- ja eteldpuolella, Idhelld Por-
voonvdylda. Pohjoisosassa kaava-alue tdydentaa Pahkina-
lehdon kerrostaloalueen mahdollistamalla rakentamisen
Uuden Porvoontien varteen.

Se kattaa my0s eteldosassa Tarapotin tyopaikka-alueen
seka sen koillispuolella sijaitsevat peltoalueet ja ndiden
valilla sijaitsevat Bondaksentien alkupaan asuin- ja loma-
asuntoalueet. Asemakaavalla mahdollistetaan tieyhteys
Uudelle Porvoontien ja Hiekkaméaentien vilille, Graniitti-
tien liittymaan Pahkinalehdon alueelle.

Kaavamuutosalueella Tarapotin tyopaikka-alueella sijait-
see rakennuksia, jotka palvelevat pakkausten valmistusta,
vene- ja autohuoltoa sekd niiden myyntia.

Alueen maaperad on jo sen laajuudenkin vuoksi hyvin vaih-
televa. Eteldssa Tarapotin alueella on paikoitellen avokal-

liota, tai kallio on hyvin Iahelld maan pintaa. Porvoon vay-
lan lahella taas peltoalueen alavimmilla kohdilla maapera

on hyvin markaa ja huonosti kantavaa savi- ja silttimaata.

Taman alueen halki ja Porvoonvéylan ali virtaa alueellinen
valtaoja, jonka kautta suurin osa esim. Sipoonlahden kou-
lun alueen ja Pahkinalehdon eteldosan hulevesisté jatkaa

edelleen Hangelbybackenin puroon ja mereen.

Uusi kaavoitettava kaava-alue on Sipoon kunnan omistuk-
sessa. Kaavamuutosalue, vanhan lainvoimaisen asemakaa-
van alue on pdaosin yksityisomistuksessa, yritystoiminnas-
sa Tarapotin alueella.

Asemakaavalla muodostuvat korttelit 105, 120-124, 585-
589 ja muutetaan kortteleita 101-104 niihin liittyvine
katu-, pysakointi- ja virkistysalueineen. Samoin Pahkina-
lehdon alueelle lisdtdan yleisen pysakoinnin aluetta LP,
silla pienten asuntojen odotettua suurempi maara on vai-
keuttanut pysakointitilannetta merkittavasti alueella.

Sipoonlahden koulun kampusalue ja urheilupuisto on jo
nyt merkittava palvelukeskittyma ja edelleen voimakkaasti
kehittymassa Soderkullan ja eteld-Sipoon koulu- ja pdiva-
hoito- seka urheilu- ja vapaa-ajan keskukseksi. Etela-Pahki-
nalehto rajautuu tahan alueeseen lansisivultaan.

Kirjasto ja kaupalliset palvelut sijaitsevat n. 500m padssa
Soéderkullan nykyisessa keskustassa. Laajat virkistysalueet
ja -reitistot liittyvat Eteld-Pahkindlehdon alueeseen Taas-
jarven ymparilla.

3.1 En allman beskrivning av plane-
ringsomradet

Det ca 45 ha stora planomradet ligger invid Borgaleden
pa 6stra och sodra sidan om Soderkulla, som &r den andra
tatorten och det sédra centrumet i Sibbo kommun. | norr
kompletterar planomradet Hassellundens hoghusomrade
i och med att det mojliggor byggande langs Nya Borgava-
gen.

| sodra delen tacker planomradet dven Tarapottens arbets-
platsomrade och akrarna nordost om det samt bostads-
och fritidsbostadsomradena i borjan av Bondasvagen.
Detaljplanen gor det mojligt att bygga en vagforbindelse
mellan Nya Borgavagen och Sandbackavéagen, till Granitva-
gens anslutning och Hassellunden.

Pa planandringsomradet Tarapottens arbetsplatsomrade
finns det byggnader som anvands for forpackningstillverk-
ning, bal- och bilservice samt bat- och bilférsaljning.

Enbart omradets omfattning gor att jordmanen ar mycket
omvaxlande. | Tarapotten i séder finns det stallvis kala
berg eller sa ar berget mycket nara markytan. Pa de lagsta
punkterna i akeromradet nara Borgaleden &r jordmanen
aterigen mycket fuktig ler- och siltjord med dalig barfor-
maga. Genom detta omrade och under Borgaleden rinner
ett lokalt utloppsdike. Via detta strommar stérsta delen av
dagvattnet bl.a. fran omradet vid Sipoonlahden koulu och
sodra delen av Hassellunden vidare ut i Hangelbybacken
och havet.

Det nya omradet som ska planldggas ags av Sibbo kom-
mun. Plandndringsomradet, som ingar i den befintliga
lagakraftvunna detaljplanen, dgs i huvudsak privat och an-
vands for foretagsverksamhet i Tarapotten.

Genom detaljplanen bildas kvarteren 105, 120-124, 585-
589, och dndras kvarteren 101-104 med anslutande gatu-
, parkerings- och rekreationsomraden. | Hassellunden
planeras ett omrade for allman parkering LP. Parkerings-
laget har namligen forsvarats i och med att antalet sma
bostdder varit storre an vantat.

Campusomradet och idrottsparken vid Sipoonlahden
koulu &r redan nu ett betydande servicekluster som haller
pa att utvecklas snabbt till ett centrum for skola, dagvard,
motion och fritid i S6derkulla och sédra Sibbo. Vastra kan-
ten av Sodra Hassellunden gransar till detta omrade.

Pa ett avstand av ca 500 meter, i nuvarande centrum av
Soderkulla, finns ett bibliotek och kommersiell service.
Vidstrackta rekreationsomraden och friluftsleder ansluter
sig till S6dra Hassellunden och omradena kring Tastrask.
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3.1.1 Luonnonymparisto

Kaava-alue on keskiosaltaan vanhaa peltoa/niittyd. Maas-
to laskee Porvoon vayldlle pdin, ja alimmassa kohdassa vir-
taa alueellinen valtaoja Hangelbybackeniin pain. Huleve-
sireitti kulkee 1dhinna avo-ojassa, johon myds tulevan Kal-
liomé&en ja eteld-Pahkindlehdon kerrostaloalueiden seka
Sipoonlahden koulukeskuksen ja urheilupuiston alueen
vedet ohjataan padaosin. Talla alueella maapera on myos
erityisen huonoa rakennettavuutensa osalta, ks. pohjatut-
kimus selostuksen liitteena, varsinkin moottoritien ldhella.

Maapera on Tarapotin pohjoisosassa kalliota ja moree-
nia, mutta muualla on padosin savea. Uuden Porvoontien
pohjoispuolella on myds huonolaatuisempaa savea, mutta
maaperad paranee heti pohjoiseen pdin. Alue ei ole pohja-
vesien suojelualuetta, paitsi aivan kaava-alueen lansireu-
nalla.

Lain pohjalta suojelua vaativia luontoarvoja ei talld alueel-
la ole, kun pahkindpensasalueet eivat tayta lehdon maari-
telmaa. Pahkindapensasalueet on kuitenkin jatetty rakenta-
misen ulkopuolelle viheralueiksi, silla ne eivat haitanneet
alueen muuta suunnittelua. ja tekevat alueista omalta
osaltaan viihtyisampia.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Kaava-alue on kdytdannodssd ihmisen muokkaamaa ja kayt-
t00n ottamaa tydpaikka-, asuin- tai viljelyaluetta. Etela-
Pahkindlehto on padosin vanhoja omakotitalojen piha-alu-
eita tai niittya, keskiosan peltoa ja niittya, Hiekkamaentien
ymparisto tyopaikka-aluetta ja jonkin verran omakotitalo-
ja, ja Tarapotin aluekin on avohakattua.

3.1.3 Maanomistus

Korttelin 101 tontit on kunta myynyt yksityisille toimijoil-
le; Arctic Trucks Finland Oy, BS Bestones Oy, T.a.t- invest
Oy, Oy K.G.Ohman Ab, Brunila, Karl Joachim ja Brunila,
Karl Peter. Katualueeksi tulevan korttelinosan maapohjan
omistaa kunta. VP-alueen kiinteistot 3:103 ja 3:104 omis-
taa kunta. Kiinteiston 3:12, jolla sijaitsee asuinkaytossa
oleva erillispientalo, on yksityisomistuksessa. Alueen koil-
lisosien maat ovat valtaosin kunnan omistuksessa, samoin
kuin eteld-Pahkindlehdon alue.

3.1.1 Naturmiljon

Mellersta delen av planomradet utgérs av gammal dker-/
angsmark. Terrangen sanker sig i riktning mot Borgaleden
och pa det lagsta stéllet rinner ett lokalt utloppsdike mot
Hangelbybacken. Dagvattenleden gar framst langs ett 6p-
pet dike, dit vattnet i huvudsak avleds dven fran hoghus-
omradena i Stenkulla och s6dra Hassellunden samt fran
Sipoonlahden koulukeskus och idrottsparken. Aven har
ar byggbarheten sarskilt dalig (sarskilt ndra motorvagen:
se jordmansundersokningen som finns som bilaga till be-
skrivningen).

I norra delen av Tarapotten bestar jordmanen av berg och
mordn, men pa andra hall i huvudsak av lera. Pa norra si-
dan av Nya Borgavagen finns ocksa lera av samre kvalitet,
men dar forbattras jordmanen omedelbart nar man gar
norrut. Omradet ar inget skyddsomrade for grundvatten
med undantag for den yttersta kanten i vast.

For narvarande har omradet inga naturvarden som skulle
krava skydd enligt lag, eftersom férekomsterna av hassel-
buske inte uppfyller definitionen av lund. De platser dar
det véxer hasselbuske har emellertid bevarats som gron-
omraden utanfor de omraden som ska bebyggas eftersom
detta inte har haft nagon negativ effekt fér den 6vriga pla-
neringen och buskarna bidrar till trivseln

3.1.2 Den byggda miljon

Planomradet har i praktiken bearbetats av manniskan och
tagits i bruk som ett arbetsplats-, bostads- eller odlings-
omrade. Sodra Hassellunden bestar i huvudsak av gamla
egnahemshus gardsplaner eller dngar, akrarna och ang-
arna i mitten, arbetsplatsomradet vid Sandbackavagen
och ett antal egnahemshus, samt det kalhuggna omradet
i Tarapotten.

3.1.3 Markagofoérhallanden

Kommunen har salt tomterna i kvarter 101 till privata
aktorer; Arctic Trucks Finland Oy, BS Bestones Oy, T.a.t-
invest Oy, Oy K.G.Ohman Ab, Brunila, Karl Joachim och
Brunila, Karl Peter. Kommunen dger marken i den del av
kvarteret som blir gatuomrade. Fastigheterna 3:103 och
3:104 i VP-omradet ags av kommunen. Pa den privatdgda
fastigheten 3:12 star ett fristdende bostadshus. De nord-
Ostra delarna av omradet och sédra Hassellunden ags i
huvudsak av kommunen.

NREN | Bk



3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa (2010)kaavamuutosa-
lue sijaitsee tyopaikka-alueella (TP).

Ymparistoministerion 30.10.14 vahvistamassa Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijait-
see tiivistettavalla taajamatoimintojen alueella. Lisaksi
keskustatoimintojen merkinta seka pohjavesialueen on
valittdmassa ldheisyydessa. 4. vaihemaakuntakaava on
hyvaksytty maakuntavaltuustossa ja on saman siséltdinen
talla kohtaa.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

I landskapsplanen fér Ostra Nyland (2010), ligger planind-
ringsringsomrddet pd ett arbetsplatsomrade (TP).

| etapplandskapsplan 2 for Nyland, faststalld av miljomi-
nisteriet 30.10.2014, ligger planeringsomradet pad omrade
som ska fortatas. | ndrheten av omradet finns dessutom
beteckningar fér centrumfunktioner och grundvattenom-
rade. Etapplandskapsplan 4 har godkénts av landskapsfull-
maktige och innehallet i den har punkten ar densamma.

Y/’

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavayhdistelmdstd, 2014
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3.2.2 Yleiskaava

Oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 (kv
15.12.2008, KHO 23.12.2011) kaava-alue on tyopaikka-,
teollisuus- ja varastoaluetta (TP), seka vahdiseltd osin
keskustatoimitojen aluetta (C) ja pohjoisosassa taajama-
toimintojen aluetta (A). Kaava-alueen luoteisnurkassa on
my0ds pohjavesialuetta. Moottoritien suuntaisesti kulkee
alueen halki yhdystie/kokoojakatumerkinta yt/kk.

3.2.2 Generalplan

| generalplan for Sibbo 2025 med rattsverkningar (fullmak-
tige 15.12.2008, HFD 23.12.2011) ar planomradet anvisat
som omrade for arbetsplatser, industri- och lagerverksam-
heter (TP) samt en liten del som ett omrade for centrum-
funktioner (C) och i norr som ett omrade som ska detalj-
planeras (A). | planomradets nordvéstra hérn finns dven
ett grundvattenomrade. Genom omradet, i riktning med
motorvagen, |6per en forbindelsevdg/matargata med be-
teckningen yt/kk.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025. Utdrag ur generalplan for Sibbo 2025. (2009)
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3.2.3 Osayleiskaava

Alueella ei ole lainvoimaista osayleiskaavaa, mutta kaava-
muutosalue on Sibbesborgin osayleiskaavatyon alueella,
joka taas oli luonnoksena nahtavilld 12.1.-4.3.2015. Ase-
makaavamuutoksen luonnos on osayleiskaavan mukainen
yleiskaavatarkkuuden puitteissa. Kaavassa alue on mer-
kitty tyopaikka- / keskustatoimintojen ja asuinrakentami-
sen alueeksi. Katuyhteys ja raidejoukkoliikenteen (asema)
merkintd ovat myos alueella. Tata kaavatyota ja Sibbesbor-
gin osayleiskaavan ehdotusta laaditaan samaan aikaan ja
ne sovitetaan toisiinsa.

3.2.4 Asemakaava

Osalla kaavamuutosalueetta on voimassa K 1 Soderkul-

la 4 rakennuskaavan laajennus ja muutos (vahvistettu
15.6.1981) ja K 3 Soderkulla 4B rakennuskaavan muu-

tos ja laajennus osalle puisto- ja tiealuetta (vahvistettu
27.4.1988). Suunnittelualue rajautuu osaan katualuetta
kaavassa K 8A Hiekkamdentien keskuskeittion asemakaava
ja asemakaavan muutos (vahvistettu 24.10.2013).

3.2.3 Delgeneralplan

Det finns ingen lagkraftvunnen delgeneralplan for detta
omrade, men plandndringsomradet omfattas av arbetet
med att utarbeta en delgeneralplan for Sibbesborg. Ut-
kastet till ndmnda delgeneralplan var framlagt 12.1—
4.3.2015. Utkastet till detaljplaneandringen ar forenlig
med delgeneralplanen inom ramen fér generalplanens
exakthet. | planen har omradet anvisats som ett omrade
for arbetsplats- och centrumfunktioner samt bostads-
byggande. P4 omradet finns dven en gatuférbindelse och
sparkollektivtrafik (station). Detta planarbete och forslaget
till delgeneralplan for Sibbesborg utarbetas samtidigt och
samordnas med varandra.

3.2.4 Detaljplan

Pa del av plandndringsomradet galler K 1 Séderkul-

la 4 byggnadsplan dndring och utvidgning (faststalld
15.6.1981) och K 3 Soderkulla 4B byggnadsplan dndring
och utvidgning for del av park och vdgomraden (faststalld
27.4.1988). Planeringsomradet gransar till en del av gatu-
omradet i plan K 8A Detaljplan och detaljplanedndring for
Sandbackavagens centralkok (faststalld 24.10.2013).

Ote Sibbesborgin osayleiskaavaluonnoksesta. Utdrag ur utkastet till delgeneralplan fér Sibbesborg.
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alueen sijai

nti esitetty punaisella.

Detaljplanesammanstdlining , ldget for detaljplaneomrddet anges med roétt.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttdamista ja rakentamista koskevi-
en saannosten ja maaraysten lisdksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksia, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismadarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja taydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.2.6 Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole rakennuskieltoa.

3.2.5 Byggnadsordning

Utdver bestammelserna och foreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggfor-
ordningen samt ovriga bestammelser och foreskrifter

om markanvandning och byggande ska i Sibbo kommun
iakttas bestimmelserna i den av kommunfullméaktige
20.4.2002 och 7.10.2005 godkdnda byggnadsordningen,
forutsatt att inga andra bestammelser om en aktuell fraga
har getts i en generalplan med réttsverkningar, i en detalj-
plan eller i Finlands byggbestammelsesamling. Bestam-
melserna i byggnadsordningen kompletterar detalj- och
generalplanerna satillvida att planbestammelserna galler i
forsta hand.

3.2.6 Byggforbud

For omradet géller inget byggforbud.
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3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.6 Grundkarta

I anslutning till utarbetandet av planen uppdateras grund-
kartan i skala 1:1 000.




4. Asemakaavasuunnittelun vaiheet - Olika skeden i planerin-

gen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavahankkeeseen on ryhdytty, silla Sipoon kunnan
kasvustrategian toteuttamiseksi tarvitaan lisaa palveluja
ja asuinalueita nykyisille ja uusille asukkaille. Alueella osit-
tain voimassa olevat asemakaavat ovat vanhentuneet ja
on syntynyt tarve kaavatilanteen ajantasaistamiseksi.

Sipoon kunnan maanomistuksen edetessa on tullut
mahdolliseksi kehittda tyopaikka-aluetta Porvoonvaylan
varteen, tavoitteena on parantaa Sipoon tyopaikkaoma-
varaisuutta ja palveluja. Samalla uuden alueen tieverkon
rungon muodostaa uusi yleiskaavankin mukainen Tydpaik-
kakatu (nimistd tdsmentyy kaavaehdotukseen mennessa).
Uusi katu kevyen liikenteen vaylineen yhdistad Hiekkama-
entien ja Eriksnasin alueet Soderkullan nykyiseen keskus-
taan Pahkinalehdon kohdalla, Graniittitien risteykseen.

Kerrostalotonteille on myos kysyntda Séderkullassa, ja
uudet asuinalueet mahdollistavat myos esim. kaupallisten
palvelujen kehittymisen. Kaava-alueeseen viimeisena lii-
tetty eteld-Pahkindlehdon alue taas tdydentda jo rakentu-
van kerrostaloalueen Uuden Porvoontien varteen.

4.2 Asemakaavasuunnittelun kaynnista-
minen ja sita koskevat paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sitd edellyttaa.
Alueen asemakaavoitus perustuu Sipoon kunnanhallituk-
sen hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan 2017-2020. Ase-
makaavahanke kdynnistettiin 27.3.2014.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sita rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin rakentajat ja
yllapitajat seka muut alueen toimijat. Lisdksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitelldan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa.

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplaneprojektet har startats eftersom det behdvs mer
service och fler bostadsomraden for nuvarande och nya
invanare for att Sibbo kommuns tillvaxtstrategi ska kunna
verkstallas. De detaljplaner som ar i kraft i omradet ar del-
vis foraldrade och det har uppkommit behov av att aktua-
lisera planlaggningssituationen.

Allteftersom markforvarven fortskridit har det blivit moj-
ligt att utveckla arbetsplatsomradet langs Borgaleden

med malet att forbattra sjalvforsorjningsgraden i fraga om
arbetstillfallen och servicen i Sibbo. Pa samma gang plane-
ras den nya Arbetsplatsgatan (namnbestandet preciseras
infor planforslaget) enligt generalplanen, som blir den nya
stommen i vagnatet. Den nya gatan, som ocksa far en cy-
kel- och gangbana, forenar Sandbackavagen och Eriksnés
med dagens centrum av Séderkulla vid Granitvdgens an-
slutning och Hassellunden.

| Soderkulla finns det en efterfragan dven pa hoghustom-
ter och nya bostadsomraden stoder ocksa for utvecklingen
av bl.a. kommersiell service. Sodra Hassellunden som ar
den senaste utvidgningen av planomradet kompletterar
aterigen hoghusomradet som redan haller pa att uppforas
langs Nya Borgavagen.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler
denna

I enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen

ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella allteftersom
kommunens utveckling eller behovet av att styra mark-
anvandningen det kraver. Detaljplaneringen av omradet
baserar sig pa det av Sibbo kommunstyrelse faststallda
planldggningsprogrammet for aren 2017-2020. Detaljpla-
neprojektet startades 27.3.2014.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markagare, invanare, foretagare, de som
bygger och underhaller infrastrukturen samt évriga ak-
torer i planomradet och den angransande omgivningen.
Intressenter ar ocksd myndigheter och sammanslutningar
vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen. Intres-
senterna rdaknas upp narmare i programmet foér deltagan-
de och bedémning.
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4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 27.3.2014. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet (nykyaan Ostnyland) ja Sipoon Sanomat), kunnan
ilmoitustaululla seka internetsivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 3.9.2015. Vii-
meisin osallistumis- ja arviointisuunnitelman paivitys on
28.8.2017. Osallisilla on mahdollisuus koko kaavaprosessin
ajan antaa palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta
kaavasta, ottamalla yhteyttd kunnan kaavoituksen edus-
tajiin.

Alunperin v. 2015 K 8B Hiekkamaentien tydpaikka-alueen
kaavatyd kasitti vain kaavamuutoksen tydpaikka-alueelle,
sittemmin kaavahanke on laajennettu kasittamaan myos
uuden tyopaikka-alueen Porvoonvdylan varteen, seka yh-
den kerrostalovaltaisen asuinalueen. Viimeisin laajennus
oli kun Pahkinalehdon eteldosa liitettiin tahan kaavatyo-
hon suunnittelullisista ja aikataulusyista.

Uudenmaan Ely-keskuksessa jarjestettiin aloitusvaiheen
viranomaispalaveri 27.5.2016, jonka poytdkirja on selos-
tuksen liitteena.

Maankdayttdjaosto hyvaksyi asemakaavaluonnoksen nahta-
ville asetettavaksi kokouksessaan 28.8.2017

Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 14.9. - 15.10.2017.
Asukastilaisuus kaavaluonnoksesta jarjestettiin 20.9.2017.

Kunnanhallitus hyvaksyi vastineet mielipiteisiin ja asema-
kaavaehdotuksen nahtaville asetettavaksi kokouksessaan
xX.Xx.2017.

Asukastilaisuus kaavaehdotuksesta jarjestettiin xx.xx.2018.
Maankdaytto- ja rakennuslain 65§ mukaisesti kaavaehdotus
on ollut julkisesti ndhtavilla xx.xx. — xx.xx.2018 vélisena ai-
kana. Kaavaehdotuksesta saatiin muistutuksia x ja

lausuntoja x kappaletta.

Kunnanhallitus on hyvaksynyt asemakaavan kokoukses-
saan xx.xx.2018 valtuuston kasittelyyn.

Kunnanvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan kokoukses-
saan xx.xx.2018.
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4.3.2 Anhangiggorande

Planarbetet kungjordes anhadngigt 27.3.2014. Kungorelser
om anhdngiggorandet av planen publicerades i kommu-
nens officiella annonsorgan (Borgébladet (numera Ostny-
land) och Sipoon Sanomat), pa kommunens anslagstavla
och pa kommunens webbplats.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Planarbetet kungjordes anhangigt och ett program for
deltagande och bedémning (PDB) lades fram offentligt
3.9.2015. Den senaste uppdateringen av PDB &r daterad
28.8.2017. Intressenterna har under hela planprocessens
gang mojlighet att ge respons pa processen och pa planen
som ar under beredning genom att kontakta representan-
terna for planldggningen i kommunen.

Ursprungligen, ar 2015, omfattade planarbetet K 8B Sand-
backavagens arbetsplatsomrade endast en planandring

i arbetsplatsomradet. Senare har planprojektet utvid-
gats till att dven omfatta ett nytt arbetsplatsomrade langs
Borgaleden samt ett hoghusdominerade bostadsomrad.
Den senaste utvidgningen gjordes i och med att sédra de-
len av Hassellunden inkluderades i planen av orsaker som
hanger samman med planeringen och tidtabellen.

Pa Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland anord-
nades myndigheternas samrad i begynnelseskedet
27.5.2016. Protokollet fran detta mote finns som bilaga till
beskrivningen.

Markanvandningssektionen godkidnde 28.8.2017 att ut-
kastet till detaljplan laggs fram offentligt.

Detaljplaneutkastet var framlagt 14.9. — 15.10.2017. Ett
invanarmote om planutkastet holls 20.9.2017.

Kommunfullmaktige godkdnde bemotandena pa asikterna
och framlaggandet av detaljplaneférslaget pa sitt sam-
mantrdde xx.xx.2017.

Ett invanarmote om planforslaget holls xx.xx.2018.

Planforslaget var framlagt offentligt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen xx.xx—xx.xx.2017. Om

planférslaget inlamnades x anmarkningar och x utlatan-
den.

Kommunstyrelsen godkdnde xx.xx.2018 detaljplanen for
behandling av fullmaktige.

Kommunfullméktige godkdnde detaljplanen pa sitt sam-
mantrdde xx.xx.2018.



4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 MRL siséaltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siita
edelld saddetdan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonympaéristoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen |ahiymparistdssa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellistd heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta
voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa laadukas ja to-
teuttamiskelpoinen tyopaikka-alue tdydentamaan ja koko-
amaan yhteen Soderkullan yhdyskuntarakennetta. Samalla
kerrostaloalue mahdollistavaa osaltaan taajaman nopeaa
kasvua ja palvelujen paranemista.

Samoin toimiva liikkennejarjestelma, ja erityisesti kevyt
lilkenne ja joukkoliikenteen ratkaisut ovat keskeisia lahto-
kohtia.

Suunnitteluperiaatteet:

Asemakaavassa ja -muutoksessa tavoitellaan kestavan
kehityksen mukaista tiivistyvda kaupunkirakennetta.
Tyopaikka-alueen keskeinen ja nakyva sijainti kehittyvan,
ympdrille nopeasti kasvavan Soderkullan osa-alueiden
valissa mahdollistaa toimivamman, paremmin asukkaita
palvelevan Soderkullan.

Soderkullan yhdyskuntarakenteen tulee tukea kannatta-
vaa joukkoliikenteen jarjestamista, oltava riittavan tehokas
ja kompakti. Toimiva joukkoliikenne on kriittisen tarkeda
tyopaikka-alueen kehittyessa.

Soderkullaan syntyy viihtyisa, turvallinen ja toimiva ty6-
paikka-alue, jossa tilaa vaativa kauppa ja ymparistélle hait-
taa tuottamaton yritystoiminta voivat kehittya.

Vanha Hiekkamaentien tyopaikka-alueen jatkokehitys
mahdollistetaan, alueen useilla yrityksilla on tarpeita laa-
jentaa toimintaansa.

Etela-Pahkindlehdon asuinalue kehittyy viihtyisaksi asuin-

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Krav pa innehall enligt MBL

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa det satt som
anges ovan.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljon och naturmiljon ska varnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det om-
rade som planldggs eller i dess narmaste omgivning skall
det finnas tillrdckligt med parker eller andra omraden som
lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markdgaren eller nagon annan rattsin-
nehavare alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sddana oskaliga olagenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stillts av kommunen

Malet for detaljplanen ar ett forstklassigt och genomfor-
bart arbetsplatsomrade som kompletterar och samlar
samhallsstrukturen i S6derkulla. P4 samma gang bidrar de
ett héghusomrade till tatortens tillvaxt och till en forbatt-
rad service.

Ett fungerande trafiksystem och séarskilt den latta trafiken
och kollektivtrafiklésningarna &r centrala utgangspunkter

for planeringen.

Planeringsprinciper:

| detaljplanen och detaljplaneandringen efterstravas en

fortatande stadsstruktur som ar forenlig med hallbar ut-
veckling. Arbetsplatsomradets centrala och synliga lage

mellan de omgivande, snabbt vidxande delomradena av

Soderkulla gor det majligt att skapa en servicestruktur i

Séderkulla som fungerar och tjanar invanarna battre.

Samhallsstrukturen i S6derkulla bér stdda anordnandet av
en lonsam kollektivtrafik och vara tillrdckligt effektiv och
kompakt. En smidig kollektivtrafik ar avgérande for ut-
vecklingen av arbetsplatsomradet.

| Soderkulla uppkommer ett trivsamt, tryggt och fung-
erande arbetsplatsomrade dar utrymmeskravande handel
och foretagsverksamhet som inte stor omgivningen kan
utvecklas.
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alueeksi. Alueella mahdollistetaan laajojen autopaikka-
alueiden mydhempi tiivistava rakentaminen esim. raken-
teellisella pysakoinnilla ja asuinrakentamisella.
Soderkullan alueen asukasmadran ennustetaan kasvaa
tulevina vuosina keskimaarin 400 asukasta vuodessa, kun
uusia alueita rakennetaan ja otetaan kayttoon. Talla het-
kella Séderkullassa on toteutuksessa seuraavat kaava-alu-
eet: Pahkinalehto, Pahkindlehdon laajennus ja Kalliomaki.
Rakenteilla oleville alueille sijoittuu noin 2 500 asukasta.

Tarkedna tavoitteena on tehda kevytliikenteeseen perus-
tuvaa ymparistda. Liittyminen olemassa oleviin jalankul-
kureitteihin seka yhteyksien parantaminen Séderkullan
keskustassa on keskeista.

Sipoonkorven, Eriksnasin ja Taasjarven ulkoilumahdolli-
suudet tulee olla helposti saavutettavissa.

Suunnittelussa huomioidaan kaukolammon kayttémahdol-
lisuudet.

Ulko-oleskelualueiden miellyttdva pienilmasto, avautumi-
nen valoon ja lamp6on péin seka suojautuminen pohjois-
tuulilta ovat seka energiankulutuksen etta viihtyisyyden
kannalta tarkeita tavoitteita.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaava-alue on seka Ita-Uudenmaan maakuntakaavassa,

Uudenmaan 2. ja 4. vaihemaakuntakaavassa etta Sipoon
yleiskaavassa 2025 tiivistettava- tai keskustatoimintojen
aluetta, eli ylemmat kaavatasot tukevat selkedsti alueen
kehittamista ja tiivistamista.

Kevyenliikenteen yhteyksistd Soderkullan suuntaan huo-
lehditaan, virkistysreitit ja yhteydet ldheisille luonto- ja
virkistysalueille suunnitellaan sujuviksi ja niitd hyédynne-
taan alueen voimavarana.

Kestavan kehityksen mukaisesti alue liittyy hyvien bus-
siyhteyksien kautta joukkoliikennejarjestelmiin. Uutta
Porvoontieta kulkee bussiyhteys useita kertoja tunnissa
ruuhka-aikoina Porvooseen ja Helsinkiin (Itdkeskukseen n.
25min ja Kamppiin n. 50min.). My6s hyvin aikaisin ja myo-
h&an on bussiyhteyksia.

Kaavamuutostyota ohjaavat myos valtakunnallisissa alu-
eidenkayttétavoitteissa mainitut suunnitteluperiaatteet,
joista tassa kaavaty6ssa keskeisimpia ovat seuraavat
asiakohdat:

Kaupunkiseutujen tyéssékdyntialueilla varmistetaan alu-
eidenkdytélliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen
tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seké hyvdlle elinym-
pdristélle.

Alueidenkdytén suunnittelussa olemassa olevat tai odotet-
tavissa olevat ympdristéhaitat ja poikkeukselliset luonnon-
olot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkdistdén. Alu-
eidenkdytdssd luodaan edellytykset iimastonmuutokseen
sopeutumiselle.

Alueidenkdytén suunnittelussa on otettava huomioon alu-
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Det blir mojligt att vidare utveckla det gamla arbetsplats-
omradet vid Sandbackavagen och ett flertal foretag har
behov av att utvidga sin verksamhet.

Sodra Hasselludden utvecklas till ett trivsamt bostadsom-
rade. De vidstrackta bilplatsomradena kan senare fortatas
t.ex. genom konstruktionsmadssig parkering och bostads-
byggande.

Antalet invanare i Soderkullaomradet forutspas under oka
med 400 personer i snitt per ar under de narmaste aren,
allteftersom nya omraden bebyggs och tas i bruk. For néar-
varande haller féljande planomraden pa att genomforas i
Soderkulla: Hassellunden, utvidgningen av Hassellunden
och Stenkulla. De omraden som haller pa att byggas rym-
mer ca 2 500 invanare.

Att skapa en miljo som bygger pa den latta trafiken ar

ett viktigt mal. Anslutningar till befintliga gangbanor och
en forbattring av forbindelserna i S6derkulla centrum ar
ocksa centrala mal. Friluftsmojligheterna i Sibbo storskog,
Eriksnds och Tastrask bor vara latt tillgangliga.

Vid planeringen beaktas mojligheterna till fjarrvarmefor-
brukning.

Ett behagligt mikroklimat i utevistelseomradena, kvarter
som Oppnar sig mot ljuset och varmen samt gardsplaner
som skyddas mot nordliga vindar & mal som &r viktiga for
bade energiférbrukningen och trivseln.

Mal som grundar sig pa planeringssituationen

| Ostra Nylands landskapsplan, etapplandskapsplanerna 2
och 4 for Nyland och Generalplan for Sibbo 2025 ar plan-

omradet ett omrade som ska fortatas eller ett omrade for
centrumfunktioner. Saledes ger de hogre plannivaerna ett
klart stod at utvecklingen och fértatningen av omradet.

Cykel- och gangbanorna i riktning mot Séderkulla ses over.
Smidiga rekreationsleder och férbindelser planeras till de
néarliggande natur- och rekreationsomradena och utgor en
resurs for omradet.

| enlighet med principerna om hallbar utveckling kommer
omradet att anslutas via goda bussforbindelser till kol-
lektivtrafiksystemen. Langs Nya Borgavagen gar det under
rusningstiderna flera bussturer till Borga och Helsingfors
(ca 25 min. till Ostra centrum och ca 50 min till Kampen).
Det gar bussar dven mycket tidigt och sent pa dygnet.

Planarbetet styrs dven av de planeringsprinciper som
ingar i de riksomfattande malen for omradesanvandning-
en, av vilka foljande ar de viktigaste for detta planpro-
jekt:

| stadsregionernas pendlingsomrdden sdkerstdlls fér om-
rddesanvdndningens del att det finns forutsdttningar att

bygga bostdder som dr dndamdlsenligt placerade och att
kraven pd en god livsmiljé kan tillgodoses.



een maa- ja kallioperdn soveltuvuus suunniteltuun kéyt-
téon.

Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyddynnetddn sekd
eheytetddn kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia ehey-
tettdessd parannetaan elinympdristdn laatua.

Alueidenkdyt6ssd on varattava riittdvdt alueet jalankulun
ja pyérdilyn verkostoja varten sekd edistettévé verkostojen
jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Alueidenkdytélld edistetddn elollisen ja elottoman luonnon
kannalta arvokkaiden ja herkkien alueiden monimuotoi-
suuden sdilymistd.

Ekologisten yhteyksien sdilymisté suojelualueiden sekd tar-
peen mukaan niiden ja muiden arvokkaiden luonnonaluei-
den vdlillé edistetddin.

Alueidenkdytéssd on otettava huomioon pohja- ja pintave-
sien suojelutarve ja kdyttétarpeet.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelussa tulee myos huomioida kaava-alueen tarkea
sijainti osana keskustaa ja sita kautta Soderkullan laajen-
tumista.

Alueen halki kulkee valtaojia jotka laskevat Hangelby-
backeniin ja vaikuttavat mm. hulevesikysymyksiin. Ny-
kyiset valumareitit ja -alueet on selvitetty ja valumareitit
sailyvat periaatteeltaan ennallaan, mutta rakennetaan
uudestaan osaksi uusia alueita. Hulevesien hallintaan on
varattu mm. viivytyskosteikko ojineen jo nyt kostealle pel-
toalueelle, sekéa toinen Porvoonvayldn tuntumaan, nykyi-
selle ja tulevalle valumareitille.

Maaperaselvityksen pohjalta rakentamista on ohjattu pa-
remmin kantavalle maalle, ja jatetty jo nyt marka alue hu-
levesien viivytykseen.

Taman asemakaavan muutoksen alue on jo ldhes koko-
naan ihmisen muokkaamaa ja kdyttoon ottamaa ilman
merkittdvia luontoarvoja. Luontoselvityksessa esiin otettu-
ja pahkindpensaiden alueita saastetdan viheralueilla.

Vid planeringen av omrddesanvindningen identifieras be-
fintliga eller foérvintade miljéoldgenheter och exceptionel-
la naturférhdllanden och verkningarna av dem férebyggs.
Vid omrddesanvdndningen skapas férutsdttningar for an-
passningen till klimatféréndringen.

Vid planeringen av omrddesanvéndningen ska beaktas
hur marken och berggrunden i omrddet Idmpar sig fér den
avsedda anvdndningen.

Befintliga samhdillsstrukturer nyttjas och stadsregioner
och tétorter goérs mer enhetliga. Samtidigt som tétorterna
blir enhetligare férbdttras kvaliteten pa livsmiljén.

Vid omrddesanvindningen ska tillréickliga omrdden reser-
veras for ndtverk for fotgdngare och cyklister, och ndtver-
kens kontinuitet, sdkerhet och kvalitet ska frédmjas.

Med hjdlp av omrddesanvéndningen fradmjas bevarandet
av omrdden som dr vdrdefulla och kénsliga i den levande
och den livlésa naturen och sékerstdlls att deras mangfald
bevaras.

Bevarandet av ekologiska férbindelser mellan skyddsom-
rdden och vid behov mellan skyddsomrdaden och 6vriga
vdrdefulla naturomrdden framjas.

Vid planeringen av omrddesanvindningen ska behovet av
skydd for grund- och ytvattnen beaktas, likasG behoven av
férbrukning.

Mal som hérletts fran forhallandena och egenskaperna i
omradet

Vid planeringen bor man beakta planomradets viktiga lage
som en del av centrum men samtidigt ocksa tanka pa ut-
vidgningen av Soderkulla.

Genom omradet rinner utloppsdiken som mynnar ut i
Hangelbybacken och som paverkar dagvattenfragorna. De
nuvarande avrinningslederna och -omradena har utretts.
Principerna for lederna kommer att bevaras men lederna
anldggs pa nytt som en del av de nya omradena. For han-
teringen av dagvattnet har man bl.a. reserverat vatmark
med tillhérande diken som fordréjningsomrade i det re-
dan nu fuktiga akerfaltet. Ett annat fordréjningsomrade
har planerats i ndrheten av Borgaleden langs den befint-
liga och kommande avrinningsleden.

Med utgangspunkt i en jordmansundersokning har byg-
gandet styrts till mark som bar battre och det redan nu
fuktiga omradet har bevarats med tanke pa fordréjningen
av dagvattnet.

Plandndringsomradet i detta projekt ar mark som néstan i
sin helhet bearbetats och tagits i bruk av manniskan. Det
saknar betydande naturvarden. Férekomsterna av has-
selbuskar som lyfts fram i naturinventeringen bevaras i
gronomradena.
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5. Asemakaavan kuvaus - Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava ja kaavamuutos on laadittu alueelle niin, etta
Soderkullan keskustavyéhykkeen kehittyminen ja laajene-
minen eteldan vaiheittain on mahdollista. Pahkindlehdon
kerrostalopainotteinen asuinalue tuo noin 500 asukasta
lisda rakentuessaan ldhivuosina. Kerrosluvut vaihtelevat Il
- IV vélilla. Asuinaluetta voidaan myéhemmin tiivistaa py-
sakdintialueiden osalta mm. rakenteellisella pysakoéinnilla
ja lisdasuinrakennuksilla. My6s joukkoliikenteen parane-
minen ja liikumisjdrjestelman kehittyminen tulevaisuudes-
sa voivat vaikuttaa autopaikkojen tarpeeseen.

Tyopaikka-alueella on kahden tyyppisia korttelialueita.
Tilaa vaativalle kaupalle, kuten huonekalu-, vene- ja auto-
kauppa, on varattu moottoritien varresta KLTY-1 -liike- ja
toimitilarakennusten korttelialue. TY-2 Ymparistohairioita
aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueelle
Tyopaikkakadun pohjoispuolelle voidaan sijoittaa muuta
ymparistolleen haittaa aiheuttamatonta yritystoimintaa.

Hulevesialtaille on kaksi aluevarausta tyopaikka-alueella,
luontaisen hulevesireitin varrella. My0s eteld-Pahkinaleh-
don lansinurkassa Uuden Porvoontien varrella on maape-
ran vuoksi hyvin hankalasti rakennettava marka alue luon-
taisen hulereitin varrella jatetty hulevesien viivytykseen.
Pahkinapensasalueet on jatetty osaksi virkistysalueita tai
osaksi tontin istutettavaa/sdilytettavaa osaa.

5.1.1 Mitoitus

Alueen korttelitehokkuudet vaihtelevat asuinkorttelien
0,70 ja tyopaikka-alueen vililla ek=0,40. Autopaikkoja on
madratty 1ap/70k-m?2 tai 4ap/5 asuntoa asumisessa ja
kaupan alueella 1/50k-m2.

K 8B Soderkullan yritysalueen, Pahkindlehdon eteldosan
ja Tarapotin tydpaikka- ja asuinalueiden asemakaava ja
asemakaavamuutoksen pinta-ala on 45 ha ja kokonaisra-
kennusoikeus on 145 200k-m2. Uutta rakennusoikeutta
vanhaan kaavatilanteeseen nahden tulee laajennuksella ja
muutoksella n. 92 700k-m2 lisaa.

T- ja KTY-tyopaikkakorttelialueilla rakennusoikeus yhteen-
sd on 129 000k-m2 (josta uutta kerrosalaa 76500k-m2) ja
tilaa vaativalle kaupalle suunnatuilla korttelialueella 17
000 k-m2. Palvelurakennusten korttelialueella P-4 on myos
600 k-m2 rakennusoikeutta. Yksityisessa omistuksessa ole-
vien yritystonttien rakennusoikeutta Hiekkamaentien alu-
eella samoin kuin Uuden Porvoontien eteldpuolella olevan
T-korttelin rakennusoikeutta ei nostettu vanhaan kaavaan
nahden yli 500k-m2.

Pahkindlehdon eteldosan asuinrakennusten kerrosala on
16 000 k-m2, ja lahikaupan AKL-kortteli 1800 k-m2. Lisak-
si P-4- korttelitalolle lisdarakennuksineen on varattu 600
k-m2.
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5.1 Planens struktur

Detaljplanen och planandringen har utarbetats sa att

det ar moijligt att utveckla och utvidga centrumzonen av
Soéderkulla séderut i etapper. Den hoghusdominerad bo-
stadsomraden i Hassellunden kommer att medféra ca 500
nya invanare allteftersom det byggs ut under de narmaste
aren. | omradet varierar vaningstalet mellan Il och IV. Par-
keringsomradena i bostadsomradet kan fortatas senare,
t.ex. genom att bygger fler bostadshus och inbyggd par-
kering. | framtiden kan behovet av bilplatser paverkas av
den allt smidigare kollektivtrafiken och de dvergripande
forbattringarna inom trafiksystemet som en helhet.

Det finns tva slags kvartersomraden i arbetsplatsomradet.
Ett kvartersomrade for affarsbyggnader och verksamhets-
byggnader, KLTY-1, har reserverats langs motorvagen for
utrymmeskravande handel, sdasom mdbel-, bat- och bil-
handel. Till kvartersomradet TY-2, ett kvartersomrade for
industribyggnader som inte orsakar miljostérningar, blir
det moijligt att forlagga annan foretagsverksamhet som
inte stor miljon.

| arbetsplatsomradet finns tva omradesreserveringar for
dagvattenbassanger langs den naturliga dagvattenleden.
Ocksa i det vastra hornet av sédra Hassellunden, langs
Nya Borgaleden, har ett vatmarksomrade som ar svart att
bygga reserverats for fordrojning av dagvattnet langs den
naturliga dagvattenleden.

Forekomsterna av hasselbuskar har bevarats som en del
av rekreationsomradena eller som delar av tomter som
ska planteras/bevaras.

5.1.1 Dimensionering

Kvarterseffektiviteten i omradet varierar mellan 0,70 i
bostadskvarteren och ek = 0,40 i arbetsplatsomradet. An-
talet bilplatser i bostader har faststallts till 1 bp/70 vy-m2
eller 4bp / 5 bostader, och i handel 1 bp/50 vy-m2.

Planomradet K 8B Detaljplan och detaljplaneédndring for
Soderkulla foretagsomrade, sddra delen av Hassellunden
och Tarapottens arbetsplats- och bostadsomraden omfat-
tar 45 ha och den totala byggratten uppgar till 145 200 vy-
m2. Jamfoért med den géllande planeringssituationen kom-
mer dndringen att utoka byggratten med ca 92 700 vy-m2.

Den sammanlagda byggratten for T- ja KTY-arbetsplats-
kvartersomradena blir 129 000 vy-m2 (varav ny vaningsyta
76500 vy-m2) och de kvartersomraden som éar inriktade
pa utrymmeskravande handel 17 000 vy-m2. | kvartersom-
radet for servicebyggnader P-4 ar byggratten 800 vy-m2.
Jamfort med den gamla planen hojdes byggratten for de
privatdgda foretagstomterna vid Sandbackavagen och for
T-kvarteret soder om Nya Borgavagen inte 6ver 500 vy-
m?2.



5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle eteld-Pahkindlehtoon tulee lahipalvelu-

ja varten ldahikaupan mahdollistava korttelialue. Samoin
alueella jo oleva vanha hyvakuntoinen omakotitalo saas-
tetdan korttelitaloksi, ja sen pihapiiriin mahdollistetaan
lisdrakentaminen kahvila/ravintolatoimintaan. Kylataloa
vastapaataUuden Porvoontien eteldpuolella mahdolliste-
taan K-korttelialueella esim. ldhiruuan tilakauppa, tai vas-
taava toiminta.

Viereisella Sipoonlahden koulukeskuksen ja urheilupuis-
ton kaava-alueella on koulu- ja paivakotitoimintojen lisdksi
myds seurakuntakeskus, alueella on jo toimiva ravinto-

la ja laajat urheilumahdollisuudet. Kaupallisten palvelu-
jen osalta alue tukeutuu padosin Soderkullan keskustan
palveluihin, alueelta on matkaa Pahkinalehdosta n. 500m
paivittaistavarakauppoihin. Samoin kirjasto on toisen kau-
pan yhteydessa nykyisessa keskustassa. Joukkoliikenteen
palvelut tulevat Uuden Porvoontien varrelle sijoitetuille
pysakeille ja tasauspysékille, joka on samalla koulukulje-
tusten paapysakki. Jatkossa uudelle kokoojakadulle ty6-
nimeltaan Tyopaikkakatu pyritddn mahdollisimman pian
saamaan toimiva joukkoliikenne, mm. koulukuljetuksille ja
tyopaikkaliikenteelle seka tilaa vaativan kaupan asiakkail-
lekin, vaikka tdman tyyppisissa kaupoissa kdydaan paljon
henkildautolla.

Bostadshuset i sédra delen av Hassellunden har en va-
ningsyta pa 16 000 vy-m2 och i AKL-kvarteret, narbutikens
vaningsyta ar 1800 vy-m2. Dessutom har 600 vy-m2 reser-
verats for ett P-4 -kvartershus med tillaggsbyggnader.

5.1.2 Service

| sodra Hassellunden planeras ett kvartersomrade som
gor det majligt att driva narbutik och néarservice. Det be-
fintliga egnahemshuset ar i gott skick och bevaras som ett
kvartershus. Det blir mojligt att bygga ut gardsplanen t.ex.
for café-/restaurangverksamhet. Mittemot byahuset, pa
sodra sidan av Nya Borgavagen, blir det mojligt att t.ex.
idka gardshandel med narproducerad mat och liknande
verksamhet.

Pa det intilliggande planomradet for Sipoonlahden koulu-
keskus och idrottsparken finns det féorutom skol- och dag-
hemsfunktionerna dven ett férsamlingscenter, en restau-
rang och mangsidiga motionsmojligheter. Nar det galler
kommersiell service stoder sig omradet framst pa servicen
i Soderkulla centrum. Avstandet fran Hassellunden till
dagligvarubutikerna ar ca 500 meter. | dagens centrum av
Soderkulla finns ett bibliotek i anslutning till den ena buti-
ken. Kollektivtrafik kommer att ordnas till hallplatser langs
Nya Borgdvagen och en tidsanpassad hallplats som sam-
tidigt ar andhallplats for skolskjutsarna. | fortsattningen
stravar man efter att sa snabbt som mojligt ordna smidig
kollektivtrafik langs matargatan, som gar under arbets-
namnet Arbetsplatsgatan. Kollektivtrafiken behdvs bland
annat for skoltransporterna och for trafiken till arbetsplat-
serna och aven for kunderna till den utrymmeskravande
handeln, dven om sadana butiker ofta besdks med bil.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen

Arkkitehtitoimisto Avarrus Oy on laatinut tyopaikka-alu-
eelle viitesuunnitelmia. Serum arkkitehdit taas on tehnyt
Pahkinalehdon eteldosalle viitesuunnitelman, jossa esitet-
ty rakentamisen laatutaso maarittelee tuon alueen tavoi-
tetason.

Ympariston laatuun taman tyyppisilla alueilla vaikuttaa
merkittavasti pysakdintiratkaisut. Pysakdinnille joudutaan
viela tassa vaiheessa Soderkullan kehitysta varaamaan
varsin paljon tilaa, mutta kaavassa mahdollistetaan alu-
eiden kehittyminen tiiviimpdan suuntaan mm. rakenteel-
lisella pysakoéinnilla. Samoin autopaikkojen tarve voi muut-
tua liikennejarjestelman ja joukkoliikenteen kehittyessa.
Yhtendisia pysakointikenttia pyritdan jakamaan osiin istu-
tuksilla ja rakennuksilla, esim. katoksilla tai autotalleilla.
Eteld-Pahkindlehdon kortteleissa 585, 587-589 on tutkittu
asuinkorttelien mychempaa tiivistdmismahdollisuutta. Nyt
ja lahitulevaisuudessa on Sipoossa vield hyvin vaikeaa ellei
lahes mahdotonta saada rakenteellista pysakoéintia to-
teutumaan taloudellisista syistd, viimekddessa asuntojen
myyntihinta / m2 ei ole tarpeeksi korkea. AK / Ipa -kortte-
lit on tarkoitettu alkuvaiheessa pysdkoéintiin maantasossa,
mutta jatkossa kortteleihin on rakenteellisella pysakoéin-
nilld ja pysakointinormin tarkistuksella mahdollista tehda
lisda asuinrakentamista ja pysdkointitaloja. Korttelit jadvat
kunnan haltuun ja kunta vuokraa niita viereisille asunto-
osakeyhtioille. Myohemmin pysakointi tiivistetaan/kehite-
tdan yhteistydssa naapurikorttelien kanssa, ja lisarakenta-
minen mahdollistuu kunnan hallussa oleville kortteleille.

1. Tilanne ldhitulevaisuudessa :

- maantasoparkki, autotalleilla ja -katoksilla

- rakenteellinen pysakointivaraus (punainen kat-
koviiva )

5.2 Uppnaendet av malen for miljons kva-
litet

Arkkitehtitoimisto Avarrus Oy har sammanstallt referens-
planer for arbetsplatsomradet i Tarapotten. Serum ark-
kitehdit har aterigen sammanstéllt en referensplan for
sodra delen av Hassellunden. Kvaliteten pa byggandet
enligt den planen bestammer aterigen malnivan for Has-
sellunden.

Parkeringslésningarna har en stor inverkan pa miljéns kva-
litet i omraden av det har slaget. Med tanke pa utveckling-
en av Séderkulla ar man i det har skedet tvungen att re-
servera ratt sa mycket utrymme for parkering, men planen
gor det maijligt att fortdta omradena senare till exempel
genom inbyggd parkering. Behovet av bilplatser kan ocksa
forandras allteftersom trafiksystemet och kollektivtrafi-
ken utvecklas. Man stravar efter att dela in sammanhang-
ande parkeringsfalt med planteringar och konstruktioner
sasom tdckta bilplatser och garage. Mojligheten att i ett
senare skede fortata bostadskvarteren i Sodra Hassellun-
dens kvarter 585, 587-589 har undersokts. Nu och i den
narmaste framtiden ar det i Sibbo svart, om inte nastan
omaijligt att genomfora strukturell parkering av ekono-
miska skal. | sista hand ar bostddernas forsaljningspris per
m? inte tillrackligt hogt. AK / Ip-kvarteren &r i férsta skedet
avsedda for parkering pa markniva, men i fortsattningen
ar det moijligt att genom strukturell parkering och juste-
ring av parkeringsnormen mojliggéra mera bostadsbyg-
gande och parkeringshus i kvarteren. Kvarteren stannar i
kommunens dgo och kommunen hyr ut dem till bredvid-
liggande bostadsaktiebolag. Senare fortatas/utvecklas
parkeringen i samarbete med grannkvarteren och tillaggs-
byggande mojliggors for kvarteren som ar i kommunens
besittning.

%5

2. Tilanne my6hemmin :
- lisdrakentamista kaksi kerrostaloa (vaal. harmaa)
- rakenteellinen pysakointi (tumman harmaa)

Havainnekuva eteld-Péhkindlehdon AK/Ipa -korttelin myéhemmdstd tiivistémisestd Illustration
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Havainnekuva, eteld-Péhkindlehto Illlustration

Havainnekuva, eteld-Pdhkindlehto Illustration
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Havainnekuva, kaupan alue lllustration

AVARRUSS

Havainnekuva, kaupan alue lllustration
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Asemakaavatyo sijoittuu kdytdnndssa kokonaan jo raken-
nettuun tai kdyttdon muuten otetulle alueelle. Luonnon-
tilassa olevaa aluetta ei ole edes Tarapotin alueella, jossa
on toteutettu avohakkuuta. Kaava-alueelle ei juurikaan
sijoitu virkistyskdyttoon varattuja alueita, mm melusyista
moottoritien lahelld. Kaava-alueen lahelld on kuitenkin hy-
via virkistyskayttoon soveltuvia metsadalueita.

Rakentuva uusi alue tarvitsee toimivan ja riittavan tehok-
kaan hulevesijarjestelmd, jotta alue ei aiheuta ldhiympa-
ristéon haitallisia vaikutuksia . Kaava-alueella on jo hule-
vesien viivytykseen varattu alueita, ja hulevesien hallintaa
suunnitellaan yhdessa osana koko Soéderkullan tdman
osan kehittamista, ennen kaikkea Uuden Porvoontien
pohjoispuolisen alueen kanssa josta suuri osa hulevesista
valuu talle kaava-alueelle.

Kaavassa on huomioitu uuden yhdyskuntarakenteen ja
infrastruktuurin verkostot siten, ettd ratkaisu edistaa ener-
giatehokkuutta ja lisdd olemassa olevien ja toteutuvien
rakenteiden ja jarjestelmien kayttéa. Tieverkkoa kehite-
tdan ennen kaikkea lisaamalld uusi padvayla Tyopaikkaka-
tu, joka mahdollistaa lilkenneverkon kehittdmisen tdméan
paivan tarpeita vastaavaksi.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asemakaavamadradykset ovat selostuksen liitteena.

Pahkinalehdon vanhalla kaava-alueella on osoittautunut
pienten asuntojen suuren toteutuneen maaran vuoksi,
ettd pysakointipaikkoja ei ole riittavasti. Tassa kaava-hank-
keessa on lisatty yleista pysdkointia etela-Pahkindlehdon
puolelle, ja lisdksi muutettu pohjoisen Pahkinalehdon
korttelista 549 tontista 1 osa yleiseen pysakadintiin.

Eteld-Pahkindlehdon kortteleissa 585 ,587-589 on tutkittu
asuinkorttelien mychempaa tiivistdmismahdollisuutta. Nyt
ja lahitulevaisuudessa on Sipoossa vield hyvin vaikeaa ellei
lahes mahdotonta saada rakenteellista pysakoéintia to-
teutumaan taloudellisista syistd, viimekddessa asuntojen
myyntihinta / m2 ei ole tarpeeksi korkea. AK / Ipa -kortte-
lit on tarkoitettu alkuvaiheessa pysakoéintiin maantasossa,
mutta jatkossa kortteleihin on mahdollista rakenteellisella
pysakoinnilld ja pysdkointinormin tarkistuksella tehda lisaa
asuinrakentamista ja pysdkointitaloja. Korttelit jaavat kun-
nan haltuun ja kunta vuokraa niita viereisille asunto-osa-
keyhtigille. Myohemmin pysakointi tiivistetddn/kehitetaan
yhteistydssa naapurikorttelien kanssa, ja lisdrakentaminen
mahdollistuu kunnan hallussa oleville kortteleille.

Vaikka tuore Sipoon palveluverkkoselvitys osoittaa etta

alueen ostovoima riittda suureenkin kaupan palvelujen
lisadmiseen, ovat Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan
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Detaljplanearbetet &r i praktiken forlagt till ett omrade
som redan bebyggts eller tagits i bruk pa annat satt. Om-
raden i naturligt tillstand finns inte ens i Tarapotten, dar
man genomfort kalhuggning. | planomradet har knappt
inga omraden reserverats for rekreationsbruk, bl.a. pa
grund av bullret ndra motorvagen. | narheten av planom-
radet finns emellertid bra skogsomraden som lampar sig
for rekreationsbruk.

Det nya omradet som byggs upp behover ett fungerande
och tillrackligt effektivt dagvattensystem for att det inte
ska medféra skadliga konsekvenser for naromgivningen.
Omraden har reserverats for fordréjningen av dagvattnet,
och dagvattenhanteringen planeras som en del av utveck-
lingen i denna del av S6derkulla, framfor allt tillsammans
med norra sidan av Nya Borgavégen fran vilken en stor del
av dagvattnet rinner till detta planomrade.

I planen har natverken i den nya samhallsstrukturen och
infrastrukturen tagits i beaktande sa att 16sningen framjar
energieffektivitet och 6kar anvandningen av befintliga och
kommande strukturer och system. Vagnatet forbattras
framfor allt genom den nya huvudleden Arbetsplatsgatan,
som gor det mojlig tatt utveckla trafiknatet sa att det till-
godoser dagens behov.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Detaljplanebestammelserna finns som bilaga till beskriv-
ningen.

Det har visat sig att antalet parkeringsplatser pa Hassel-
lundens gamla planomrade inte ar tillrackligt p.g.a det sto-
ra antalet sma bostdder som genomforts. | det har plan-
projektet har den allmanna parkeringen uttkats till sddra
Hassellunden och dessutom har en del av tomt 1 i kvarter
549 i norra Hassellunden dndrats till allman parkering.

Mojligheten att i ett senare skede fortata bostadskvarte-
ren i S6dra Hassellundens kvarter 585 ,587-589 har un-
dersokts. Nu och i den narmaste framtiden ar det i Sibbo
svart, om inte nastan omojligt att genomféra strukturell
parkering av ekonomiska skal. | sista hand ar bostadernas
forsaljningspris per m? inte tillrackligt hogt. AK / Ip-kvarte-
ren ar i forsta skedet avsedda for parkering pa markniva,
men i fortsattningen ar det maojligt att genom strukturell
parkering och justering av parkeringsnormen mojliggo-

ra mera bostadsbyggande och parkeringshus i kvarteren.
Kvarteren stannar i kommunens dgo och kommunen hyr
ut dem till bredvidliggande bostadsaktiebolag. Senare for-
tatas/utvecklas parkeringen i samarbete med grannkvar-
teren och tillaggsbyggande mojliggors for kvarteren som
ar i kommunens besittning.

Aven om utredningen om handelns servicenit i Sibbo
pavisar att kopkraften i regionen ar tillracklig ocksa for
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avouoman tilavaraus huomioiden).
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Tulevat rakennusmassat
sovitetaan tdssd kohdassa siten,
ettd hulevesien viivytykselle jéé
tilaa.
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Hulevesien uusi péddvirtausreitti kulkee
joko avouomana tai putkessa tielinjan
mukaisena. Avovoman vaatima
tilavaraus (tarkennetaan) tulee
huomioida rakennusten sijoittelussa.
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Avouoma, nykyinen
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Hv, nykyinen (vesijuoksun korko esitetty mustalla)
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Viivyttdva painanne

Hulevesien viivytysallas

Tulevan pintavalunnan viitteellinen virtaussuunta

Avouoman virtaussuunta

Hulevesiselvitys, 2016, Sito Oy
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seudullisten kaupan suuryksikdiden rajat huomioitu ase-
makaavan maarayksissa. Toisaalta Sipoossa on erittdin
suuri kysynta myds muun yritystoiminnan tonteille ja kaa-
vassa on varattu talle toiminnalle tilaa.

Merkitykseltdaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikko-
jen koon alarajat ovat seuraavat:

e Sellaisen vahittdiskaupan, joka kaupan laatu huomioon
ottaen voi sijoittua perustelluista syista myos keskusta -
alueiden ulkopuolelle, kuten auto -, rauta -, huonekalu -,
puutarha- ja maatalouskauppa, koon alaraja on Sipoossa
10 000 k -m?2.

e Muun erikoistavaran kaupan osalta koon alaraja on Si-
poossa 5000 k-m? ja péivittdistavarakaupan koon alaraja
on 2000 k-m, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.

AK / Ipa

Asuinkerrostalojen korttelialue, jolle saa sijoittaa auto-
paikkoja kortteleista xxx ,xxx ja xxx. Korttelialueelle voi-
daan sijoittaa myos pysakointilaitos. Kortteli on tarkoi-
tettu alkuvaiheessa pysdkointiin, ja sen toteuttaminen
mydhemmin asuinkerrostaloilla edellyttda rakenteellista
autojen pysakointia.

Yleinen meluma&arays:

Liikenteestd aiheutuva melutaso ei oleskeluun tarkoite-
tulla piha-alueella saa ylittdd muu melu huomioon ottaen
paivisin arvoa 55 dB (A) eika oisin klo 22-07 arvoa 45 dB
(A).

Parvekkeet tulee lasittaa jos rakennuksen parvekkeellisen
julkisivun melutaso ylittaa paivalla 55 dB (A).

Lisaksi Uuden Porvoontien julkisivujen asuntojen parvek-
keet tulee aina lasittaa.

Melunormien vaatimukset tulee saavuttaa alueen kaikissa
toteuttamisvaiheissa.

5.3.2 Muut alueet

Lahivirkistysalue (VL)

Virkistysalueet sisdltavat virkistysreitit. Hulevesien viivy-
tysallas avo-ojineen on merkitty ohjeellisina.
Hulevesisuunnitelmassa on selvitetty mm. valuma-alueet,
hulevesien kasittelylle ja viivyttamiselle soveltuvat alueet
ja ratkaisut ja esitetty kdytannon esimerkkeja. Suunnitel-
man pohjalta on asemakaavaan lisdtty ja hulevesimerkin-
toja.

Yleinen pysdkéintialue (LPA)

P-3: Palvelurakennusten korttelialue.

Alue on varattu hyvinvointi-, kokous-, koulutus-, ravitse-
mus- ja harrastustoiminnan palveluille seka niiden toimin-
taan liittyville kaupallisille- ja majoituspalveluille.

Kadut

Tyopaikka-alueen liikkenneverkon runko on uusi paavayla,
tyonimeltaan Tyopaikkakatu, joka mahdollistaa toimivan
joukko-, henkildauto- ja kevyen liikenteen. Koulukatu liit-
tyy pohjoispdassa Uuteen Porvoontiehen ja eteldpdassa
Hiekkamadentiehen tydpaikka-alueella.
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en storhandels tjanster, har granserna for den region-

ala handelns storenheter i Etapplandskapsplan 4 tagits i
beaktande i detaljplanens bestimmelser. A andra sidan ar
efterfragan pa tomter for 6vrig foretagsverksamhet ocksa
mycket stor i Sibbo och i planen har utrymme reserverats
for dylik verksamhet.

De nedre storleksgranserna for den regionala detaljhan-
delns storenheter ar foljande:

e Storleken pa sadan detaljhandel som med beaktande av
handelns kvalitet ocksa med motiverade skal kan placeras
utanfér centrumomraden, som bil-, jarn-, mobel-, trad-
gards- och lantbrukshandel &r i Sibbo minst 10 000 m2-vy.
e For den 6vriga specialvaruhandelns del ar den nedre
storleksgransen i Sibbo 5 000 m2-vy och dagligvaruhan-
delns nedre grans 2 000 m?-vy ifall inte annat kan pavisas
genom utredningar.

AK / Ipa

Kvartersomrade for bostadsvaningshus pa vilket tillats
bilplatser for kvarteren xxx, xxx och xxx. Pa kvartersomra-
det kan ocksa placeras en parkeringsanlaggning. Kvarteret
ar i forsta skedet avsett for parkering och strukturell bil-
parkering forutsatts nar kvarteret i ett senare skede gen-
omfors med bostadsvaningshus.

Allman bullerbestimmelse:

Pa gardsomrade som ar avsett for utomhusvistelse far det
buller som orsakas av trafiken i kombination med 6vrigt
buller inte 6verskrida vardet 55 dB (A) dagtid eller vardet
45 dB (A) nattetid mellan kl. 22 och 07.

Balkongerna ska inglasas om bullernivan vid en fasad med
balkonger overskrider 55 dB (A) dagtid.

Dessutom ska balkonger pa fasader mot Nya Borgavagen
alltid inglasas.

Kraven i bullernormerna ska uppfyllas i alla faser av omra-
dets genomforande

5.3.2 Ovriga omraden

Omrade for narrekreation (VL)

Rekreationsomradena omfattar friluftsleder. Fordrojnings-
bassdangen for dagvatten och de 6ppna dikena har beteck-
nats som riktgivande.

| dagvattenplanen har bl.a. tillrinningsomraden och om-
raden och l6sningar som lampar sig for hantering och for-
drojning av dagvattnet utretts och praktiska exempel pre-
senterats. Utifran denna plan har dagvattenbeteckningar
lagts till i detaljplanen.

Omrade for allman parkering (LPA)

P-3: Kvartersomrade fér servicebyggnader.

Omradet &r reserverat for tjanster inom viélbefinnande,
konferenser, maltider och hobbyer samt fér kommersi-
ella tjanster och inkvarteringstjanster med anknytning till
namnda verksamheter.

Gator
Stommen i trafiknatet i arbetsplatsomradet utgors av en
ny huvudled som gar under arbetsnamnet Arbetsplatsga-



Uuden Porvoontien ja Tyopaikkakadun liikenneympyran

suunnittelussa erikoiskuljetusreitti on huomioitu samalla
tavalla kuin Amiraalintien liilkenneympyrdssa Soderkullan
keskustassa, eli reitin toiminta jatkossakin on huomioitu.

Tyopaikkakatu on jatkossa keskeinen Séderkullan paa-
vayla, osa kasvavan taajaman liikenteen runkoverkkoa.
Katusuunnittelussa bussipysakkien paikat on merkitty, ja
kokoojakadun poikkileikkauskin molemminpuolisine istu-
tuskaistoineen mahdollistaa pysakkien lisadmisen helpos-
ti. Tavoitteena on ettd kadun rakentaminen alkaa v.2018,
mutta erittdin suuren katutydémaan valmistumisaikataulu
on vield auki. Tyopakkakatu on ollut esilld keskusteluis-
sa HSL:n kanssa joukkoliikenteen verkostosuunnittelus-
sa, mutta koska kadun ja varsinkin alueen toteutuminen
kestaa vuosia, ei joukkoliikenteen uusia reitteja ole vield
suunniteltu.

Kevyen liikenteen vayla Eriksnasista Sipoonlahden erita-
soliittymén kautta Hiekkamaentien ja Tyopaikkakadun
kautta Uudelle Porvoontielle asti on mukana katusuunni-
telmissa ja toteutusohjelmassa. Uudet kevyen liikenteen
vaylat ovat yksi tarkeimmista kunnan tavoitteista ja on to-
teutumassa samalla kuin katuverkosto ja alue. Tama uusi
kevytvaylasto ja myoskin uusi ajoyhteys tukevat Porvoon-
vaylalle aikanaan suunniteltavia pysdkkiratkaisuja ja esim.
mahdollisten uusien liityntdapysakointien kayttoa.

Talla asemakaavatyolla ei ole mahdollista muuten suunni-
tella esim. Sipoonlahden liittyman ratkaisuja, mutta tama
kaavatyo tukee liittyman alueen kehittymista. Liittymassa
on ollut oma suunnitteluprosessi kdynnissa yhteistyossa
mm. Liikenneviraston kanssa, mm. mm. Sipoonlahden ran-
nan asuinalueen suunnittelun yhteydessa.

tan och som ar till for kollektivtrafik, personbilstrafik och
latt trafik. | norr ansluter Skolgatan till Nya Borgavagen
och i soder till Sandbackavagen och arbetsplatsomradet.

| planeringen av rondellen vid Nya Borgavdgen och Arbets-
platsgatan har rutten for specialtransporter beaktats pa
samma satt som vid rondellen vid Amiralsvagen i centrum
av Soderkulla, dvs. hur rutten fungerar aven i fortsattning-
en har tagits i beaktande.

Arbetsplatsgatan ar i fortsattningen en central huvudled

i Soderkulla, en del av stomnétet for trafiken i den vax-
ande tatorten. Vid gatuplaneringen har busshallplatserna
markerats och matargatans tvarsektion med planterings-
remsor pa bagge sidorna gor det mojligt att enkelt lagga
till fler hallplatser. Malet ar att gatan ska borja byggas ar
2018, men nar det mycket stora gatubygget ska vara klart
ar annu Oppet. Arbetsplatsgatan har tagits upp i diskus-
sioner med HRT om néatverksplaneringen av kollektivtrafi-
ken, men eftersom det tar ar att bygga gatan och sarskilt
omradet, har inga nya rutter for kollektivtrafiken planerats
tillsvidare.

En cykel- och gangbana fran Eriksnas via den planskilda
anslutningen i Sibboviken till Sandbackavagen och via Ar-
betsplatsgatan dnda till Nya Borgavagen ingar i gatupla-
nerna och i genomférandeprogrammet. De nya cykel- och
gangbanorna ar ett av kommunens viktigaste mal och
kommer att anldggas samtidigt med genomférandet av ga-
tunatet och omradet. Detta nya natverk av lattrafikleder
och ocksa den nya korforbindelsen stoder hallplatslosning-
arna som ska planeras senare langs Borgaleden och t.ex.
anvandningen av nya anslutningsparkeringsplatser.

Inom ramen for detta detaljplanearbete ar det inte maojligt
att for ovrigt planera t.ex. I6sningarna fér anslutningen

vid Sibboviken, men planarbetet stoder utvecklingen av
omradet kring anslutningen. For anslutningens del har en
separat planeringsprocess pagatt bl.a. i samarbete med
Trafikverket. Denna process har varit aktuell bl.a. vid pla-
neringen av bostadsomradet i Sibbostrand.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaava tdydentas, eheyttda olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta ja mahdollistaa osaltaan Séderkullan kes-
kustan kehittymisen ja laajentumisen vaiheittain eteldaan
pain Sibbesborgin osayleiskaavan suunnitelmien mukai-
sesti. Liikenneverkkoselvityksessa on selvitetty alueen liit-
tyminen nykyiseen tieverkkoon, ja kuormitus liikenneverk-
koon on hallittavissa. Alueiden toteutumisen vaikutukset
palvelutarpeisiin kohdistuvat pdaosin Séderkullan keskus-
tan palveluihin. Toisaalta tilaa vaativan kaupan alueelle
tullaan hakemaan naita kaupallisia palveluja nykyisesta
keskusta, talléin toimiva liikkenneverkko on tarkea.

Kaikkien kolmen osa-alueen rakentumisella on maisemal-
lisia vaikutuksia. Pahkinalehdon alue taydentyy ehjaksi ko-
konaisuudeksi kun nyt pusikkoinen ja hoitamaton Uuden
Porvontien pohjoispuoli otetaan asumiskayttoon. Tyopaik-
ka-alueen maisemavaikutukset ovat suurimmat mootto-
ritielle pain seka Soderkullan nykyiseen keskustaan pain.
Avoin niitty- ja peltomaisema muuttuu tydpaikka-alueeksi.
Alue on moottoritien vuoksi meluisa osalta aluetta ja uusi
tilaa vaativan kaupan kookas rakentaminen suojaa jonkin
verran jatkossa melulta.

Kaupan tuore palveluverkkoselvitys 2016. WSP Finland Oy
osoittaa, ettd Soderkullan alueella on erittdin paljon osto-
voimaa joka valuu palvelujen puutteessa naapurikuntiin
Helsinkiin ja Porvooseen. Tassd kaavatydssa mahdolliste-
taan myo6s merkittava asukasmaaran lisdys, n. 1100 asu-
kasta, Soderkullaan. Alueelle osoitettavalla tilaa vaativalla
kaupalla keskeistd ovat seudulliset vaikutukset, tullaanko
kauppaan kauempaa merkittavassa maarin. Séderkullassa
ei tdlla hetkella ole laheskadan tarpeeksi kaupallisia palve-
luja, ja kaupan palveluverkkoselvityksen mukaisesti Ita-
keskus ymparoivine kaupan alueineen ja Kuninkaanportin
alue Porvoossa ovat niin merkittavia kaupan keskittymia,
ettei niihin verrattuna tassa kaupan maaralla ole juurikaan
seudullisia vaikutuksia, varsinkin kun kysynta palveluille
on huutava Séderkullassa. Tavoitteena on kaavoituksella
osoittaa mahdollisuuksia kaupan tarjonnan kehittymiseen
Sipoon taajamissa. Tarkeda on osoittaa riittavasti vaihto-
ehtoisia sijaintipaikkoja, mika luo hyvat edellytykset toimi-
valle kaupan kilpailulle. Kun palveluiden alueellinen saata-
vuus paranee, ostovoiman siirtymat kunnan ulkopuolelle
pienenevat. Ja kun kaupan tarjonta Sipoossa paranee, se
vauhdittaa myo6s asutuksen kysyntaa ja taten suunniteltu-
jen alueiden rakentumista.

Alueen kaupallisten palvelujen paranemisen vaikutus on
positiivinen mm. turhaa autoliikennetta vahentyessa. Sa-
moin uudet tydpaikat alueella vahentavat paivittaista pen-
del6inti tydn perassa ennen kaikkea Helsinkiin. Hiekkama-
entien alueen sijainti on palvelujen saavutettavuuden kan-
nalta erityisesti autoilevan asiakkaan ndakékulmasta hyva.
Suunnitelmien myo6td se paranee myds joukkoliikenteen
ja kevyen liikenteen osalta. Sipoonlahden eritasoliittyman
aluevarussuunnitelman mukaan alueelle on suunnitel-

tu uusia joukkoliikenteen pysakkeja moottoritielle seka

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljén

Detaljplanen kompletterar och gor den befintliga sam-
héllsstrukturen mer sammanhangande. Den bidrar till
mojligheterna att etappvis utveckla och utvidga Séderkulla
centrum soderut i enlighet med planerna i delgeneralpla-
nen for Sibbesborg. Omradets anslutning till det befintliga
vagnatet behandlades i trafiknatsutredningen och visade
att belastningen pa trafiknatet kan hallas under kontroll.
For servicebehovet har genomférandet av dessa omraden
konsekvenser framst nar det galler servicen i Soderkulla
centrum. A andra sidan &ker man fran dagens centrum ut
till omradet for utrymmeskravande handel, och darfor ar
det viktigt med ett fungerande trafiknat.

Att de tre delomradena byggs har konsekvenser for land-
skapet. Hassellunden kompletteras och blir en samman-
hangande helhet i och med att den snariga och ovardade
norra sidan av Nya Borgavagen tas i bruk for boende. Ar-
betsplatsomradets konsekvenser for landskapet &r storst
i riktning mot motorvédgen och dagens centrum av Séder-
kulla. Det 6ppna angs- och akerlandskapet andras till ett
arbetsplatsomrade. En del av omradet stors av buller fran
motorvagen och de resliga, nya byggnaderna for utrym-
meskrdavande handel ger ett visst bullerskydd i fortsatt-
ningen.

Den farska utredningen om det kommersiella servicenatet
fran 2016/WSP Finland Oy visar att det finns en mycket
stor kopkraft i Soderkullaomradet som rinner ut till grann-
kommunerna Helsingfors och Borga pa grund av att servi-
ce saknas. Genom detta planarbete blir det ocksa majligt
att 6ka antalet invanare med ca 1 100 personer i Soder-
kulla. For den utrymmeskravande handeln som anvisas i
omradet ar de regionala konsekvenserna viktiga, dvs. hu-
ruvida kunder dven langre bortifran kommer till omradet
for att handla. Fér narvarande finns det inte pa langt nar
tillrackligt med kommersiell service i Séderkulla, och enligt
utredningen om det kommersiella servicenitet ar Ostra
centrum med omgivande handelszoner och Kungsporten i
Borga sa betydande handelskoncentrationer att omfatt-
ningen av handeln héar knappt har nagra regionala kon-
sekvenser alls jamfort med dem, sarskilt nar det rader en
skriande efterfragan pa service i Soderkulla. Malet ar att
genom planlaggningen anvisa maojligheter for en utveck-
ling av handelsutbudet i tatorterna i Sibbo. Det &r viktigt
att anvisa tillrdackligt med alternativa placeringsstallet ef-
tersom det skapar goda forutsattningar fér en fungerande
konkurrens. Nar tillgangen till service forbattras minskar
den del av kopkraften som riktar sig till handelsomraden
utanfér kommunen. Och nar handelsutbudet i Sibbo for-
battras satter det fart pa bostadsefterfragan och framjar
byggandet av de planlagda omradena.

Konsekvenserna av den forbattrade kommersiella ser-
vicen ar positiva bland annat i och med att den ondédiga
biltrafiken minskar. Likasa kommer de nya arbetsplatserna
att minska den dagliga pendlingen till jobb framfor allt

i Helsingfors. Omradet vid Sandbackavagen har ett bra
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naiden yhteyteen liityntapysakointia. Alueelle suunni-
tellaan my0s kevyen liikenteen vaylaa seka Eriksnasista
ettd Soderkullan keskustasta. Tarkedaa on myos kehittaa
Hiekkamaentien alueen sisdista kevyen liikenteen verkkoa.
Palveluiden sijoittuminen ja niiden vdliset yhteydet tulee
suunnitella niin, ettei palvelujen valilla ei ole tarvetta liik-
kua autolla.

Alue liittyy normaaliin kunnallistekniikkaan valmistuvan
viitesuunnitelman esittdmalla tavalla. Vaikutukset verkos-
ton kuormitukseen ovat ratkaistavissa normaalin viemari-
vesijohto-, kaukolampo- ja séhkoverkoston laajennusra-
kentamisen puitteissa.

5.4.2 Vaikutukset asiointiin

Hiekkamaentien kaupan aluetta seka keskustan kaupan
hankkeita voidaan pitaa palveluverkossa merkitykseltdan
paikallisena. Ne saavat padosan ostovoimastaan Soder-
kullan lahivaikutusalueelta eivatka ole mitoitukseltaan
niin monipuolisia, ettd vetdisivat asiointia ylikunnallises-
ti paikallisen markkina-alueen ulkopuolelta. Selvitykses-
sd suunniteltu mitoitus vahdentaa ostovoiman siirtymia
muualle ja mahdollistaa paikallisen ostovoiman pysyvan
ainakin osittain Sipoossa. Asukasluvun kasvun myo6ta alu-
een mitoitus voi olla suunniteltua suurempikin. Vuonna
2029 mitoitus (10.000 k-m?2 tilaa vaativaa kauppaa ja 5000
k-m2muuta erikoiskauppaa) kattaa Soderkullan alueen
liiketilatarpeesta alle 40 % tilaa vaativassa kaupassa ja alle
30 % muussa erikoiskaupassa.

Kaupan monipuolistumisen myota asiointi Soéderkullas-

sa lisdantyy, ja asiointisiirtymat Soderkullan ulkopuolelle
pienenevat. Talla hetkella ldhes koko erikoiskaupan ja tilaa
vaativan kaupan ostovoima suuntautuu Séderkullan ulko-
puolelle. Uuden kaupan alueen myota osa asioinnista jaa
Soderkullaan, mikd parantaa my6s paivittdistavarakaupan
ja muiden palveluiden markkinoita Séderkullassa.

Soderkullan yritysalueen hanke on kokoluokaltaan niin
pieni, ettei hankkeella arvioida olevan vaikutuksia seudul-
liseen asiointiin. Paivittdistavarakaupassa asioidaan tyypil-
lisesti [ahialueella ja Idhikunnissa on jo omaakin vastaavaa
paivittaistavarakaupan tarjontaa. Tilaa vaativan kaupan ja
erikoiskaupan keskittyma jaa myoskin pieneksi verrattuna
laheisimpien kaupan keskittymien tarjontaan Helsingissa
ja Porvoossa. Nain ollen helsinkildisilla tai porvoolaisilla

ei ole luontevaa syyta asioida Séderkullassa, koska omalla
lahialueella on monipuolisempaa tarjontaa.

Asiointi Soderkullan sisalla tulee muuttumaan jonkin
verran. Uuden padivittdistavarakaupan myota uusien
asuinalueiden Pahkindlehdon asukkaiden asiointimat-

kat lyhenevat ja asiointia suuntautuu osin yritysalueel-

le. Koska keskustan tarjonta on paivittdistavarakaupan ja
muiden kaupallisten palveluiden osalta kuitenkin edelleen
monipuolisempaa, suuntautuu asiointia myos keskustaan.
My®os Soderkullan itdisten vaikutusalueiden ja Eriksnasin
asukkaiden asiointi tulee jakautumaan keskustaan ja yri-
tysalueelle.

lage med tanke pa tillgdngligheten till service, sarskilt for
kunder som ror sig med bil. | och med planerna kommer
tillgangligheten att forbattras aven for dem som anli-

tar kollektivtrafik, cyklar eller promenerar. | planen 6ver
omradesreserveringar vid den planskilda korsningen till
Sibboviken ingar nya hallplatser langs motorvagen samt
infartsparkering i anslutning till dem. | omradet plane-
ras dven en cykel- och gangbana bade fran Eriksnas och
fran Séderkulla centrum. Det dr ocksa viktigt att forbatt-
ra natverket av cykel- och gangbanor inom omradet vid
Sandbackavagen. Servicens placering och forbindelserna
mellan olika servicestéllen bor planeras sa att man inte
behover bil for att rora sig mellan dem.

Omradet ansluts till kommunaltekniken pa det satt som
anges i referensplanen som haller pa att utarbetas. Kon-
sekvenserna for belastningen pa natet kan l6sas genom
normala utvidgningar av avlopps-, vattenlednings-, fjarr-
vdarme- och elnatet.

5.4.2. Konsekvenser i fraga om att handla och utrat-
ta arenden

Handelsomradet vid Sandbackavédgen och handelsprojek-
ten i centrum kan anses ha lokal betydelse for servicena-
tet. De far storsta delen av kopkraften fran Soderkullas
narinfluensomraden och ar betraffande dimensioneringen
inte tillrackligt mangsidiga for att locka kunder fran andra
kommuner och fran regioner utanfér den lokala mark-
naden. Den dimensionering som planerats i utredningen
minskar forlusten av kdpkraften utat och gor det majligt
att atminstone halla kvar den lokala képkraften i Sibbo.
Allteftersom antalet invanare 6kar kan dimensioneringen
av omradet bli stérre dn planerat. Ar 2029 ticker dimen-
sioneringen mindre an 40 % nar det galler utrymmeskra-
vande handel och under 30 % nar det galler den 6vriga
specialhandeln (10 000 vy-m2 utrymmeskravande handel
och 5 000 vy-m2 annan specialhandel).

Allteftersom handeln blir mangsidigare kommer fler in-
kop att goras i Séderkulla pa bekostnad av andra orter.
For narvarande riktar sig nastan hela képkraften for spe-
cialhandel och utrymmeskravande handel till omraden
utanfor Soéderkulla. | och med det nya handelsomradet
kommer en del av inkdpen och drendena att skotas i S6-
derkulla, vilket forbattrar marknaderna dven for dagligva-
ruhandeln och den 6vriga servicen i Séderkulla.

Projektet for foretagsomradet i S6derkulla &r sa litet att
det inte bedoms ha nagra konsekvenser for den regionala
handeln och servicen. For det mesta brukar folk handla
dagligvaror i sitt eget naromrade och narkommunerna har
redan ett eget motsvarande utbud av dagligvaruhandel.
Koncentrationen av utrymmeskravande handel och speci-
alhandel forblir ocksa liten jamfort med utbudet i de nar-
maste handelskoncentrationerna i Helsingfors och Borga.
Helsingforsare och borgabor har ingen naturlig anledning
att handla och utrétta drenden i Séderkulla eftersom de
har ett mangsidigare utbud pa narmare hall.

Inom Séderkulla kommer sétten att handla och utratta
drenden att férandras i viss man. Den nya dagligvaruaf-
faren forkortar butiksresorna fér dem som bor i de nya
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Lisaksi yritysalueelle suuntautuu koko eteldisen Sipoon
alueelta erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan asiointia,
joka talla hetkelld suuntautuu Sipoon ulkopuolelle. Jos alu-
eelle sijoittuu paivittdistavarakauppaa, voi erikoiskaupan
asiointimatkalla asioida samalla my6s paivittdistavarakau-
passa.

5.4.3 Vaikutukset luonnonymparistoon

Uuden asuinalueen hulevedet pyritdadn kasittelemaan vii-
vyttamalld, ne johdetaan avouomissa viivytysalueille.
Alueen hulevesisuunnitelmassa on tarkasteltu rakennetun
ympariston lisddntymisen vaikutusta hulevesiin, selvitetty
mm. valuma-alueet.

Alueen asukasmadaaran kasvu aiheuttaa jonkin verran hei-
jastusvaikutuksia ldhialueiden lisdantyvaan virkistyskayt-
toon. Lisdantyvan kdyton vuoksi joudutaan virkistysrei-
tistod kehittamaan kulutusta kestavammaksi, seka uusia
reitteja joudutaan lisadmaan ja siirtdmaan.

Rakennusvaiheessa alueelta voi muodostua polya, joka voi
aiheuttaa tilapdista haittaa luontokohteissa. Rakennusai-
kaiseen vesien hallintaan tulee kuitenkin kiinnittdaa suurta
huomiota. Tastd on annettu kaavamaarays hulevesien
tydmaa-aikaisesta suunnittelusta, seka viivyttdmiseen mi-
toitusmaarays alueelle.

Seka Ita-Taasjarven etta Hiekkamaen selvitysalueilla to-
dettiin vuoden 2016 selvityksissa melko vahan sellaisia
erityisid luontoarvoja, jotka tulisi erikseen huomioida
maankayton suunnittelussa. Alueilla on padosin talouskay-
t0ssa olevia metsia, hakkuualueita, rakennettuja alueita

ja peltoja, joilla merkittavia luontoarvoja ei useinkaan ole.
Yksittaisten huomionarvoisten lintulajien reviirien huomi-
oiminen asemakaavassa ei ole tarkoituksenmukaista, silla
reviirien sijainti voi etenkin varpuslinnuilla vaihdella vuo-
desta toiseen. Kummaltakaan alueelta ei ollut perusteltua
rajata linnustollisesti arvokkaita kohteita.

Molemmilta selvitysalueilta rajattiin neljd arvokasta luon-
tokohdetta. Kohteiden ja niiden luontoarvojen sdilymista
voidaan tukea ja edistad sopivilla kaavamerkinnailla (esim.
luo) ja niihin liittyvilla maarayksilla, jotka kieltavat luonto-
arvojen heikentamisen.

Suunnitelmaa on pyritty mukauttamaan paikkaan mm.
saastamalla luontaisia kosteita alueita, nykyiselta valuma-
reitilta hulevesien viivyttamiseen. Samoin pahkindpensas-
vyohykkeet sddstetadan.
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bostadsomradena i Hassellunden och inképen och &ren-
dena styrs delvis till foretagsomradet. Eftersom utbudet av
dagligvaruaffarer och annan kommersiell service ar mer
mangsidigt i centrum, kommer inkdp och drenden att allt-
jamt skotas dven i centrum. De som bor i influensomrade-
na 6ster om Soderkulla och i Eriksnds kommer att handla
och utratta arenden dels i centrum, dels i foretagsomra-
det.

Dessutom kommer specialhandeln och den utrymmes-
kravande handeln i foretagsomradet att locka kunder fran
hela s6dra Sibbo — invanare som fér narvarande handlar
och utrattar drenden utanfor Sibbo. Om omradet far en
dagligvaruaffar kan de som handlar i specialvaruaffarerna
koépa dagligvaror pa samma resa.

5.4.3 Konsekvenser for naturmiljon

Dagvattnet fran det nya bostadsomradet behandlas ge-
nom fordrojning: det avleds via 6ppna faror till fordroj-
ningsomraden.

| dagvattenplanen har man granskat vilka konsekvenser
okningen i den byggda miljon har for dagvattnet, bl.a. har
tillrinningsomradena utretts.

Okningen i antalet invdnare kommer i viss utstrickning

att aterspeglas i ett 6kat rekreationsbruk i ndromrade-

na. P4 grund av den 6kande anvandningen bor natver-

ket av friluftsleder forbattras sa att det tal slitage battre.
Man maste ocksa lagga till nya leder och flytta befintliga
leder. | byggnadsskedet kan det uppkomma damm som
kan medfora tillfalliga olagenheter for naturobjekt. Stor
uppmaérksamhet bor emellertid fastas vid hanteringen av
vattnet under byggnadstiden. Sarskilda planbestammelser
har getts om planeringen av dagvattenhanteringen under
byggnadstiden och om dimensioneringen av fordréjningen
i omradet.

| inventeringarna fran ar 2016 konstaterades att det bade i
Ostra Tastrisk och i omradet vid Sandbackavigen finns re-
lativt fa sddana sarskilda naturvarden som kraver sarskild
hansyn vid planeringen av markanvandningen. Omradena
bestar i huvudsak av ekonomiskogar, avverkade omraden,
byggda omraden och akrar som i de flesta fall saknar be-
tydande naturvarden. Att beakta enskilda revir fér beak-
tansvarda fagelarter i detaljplanen ar inte dndamalsenligt,
eftersom revirens lage i synnerhet nar det galler sparvfa-
glar kan variera fran ar till ar. Det var inte motiverat att
markera objekt som ar vardefulla for fagelbestandet pa
nagotdera omradet.

| bagge inventerade omradena avgransades fyra vardefulla
naturobjekt. Bevarandet av objekten och deras naturvar-
den kan stodas och framjas med lampliga planbetecknin-
gar (t.ex. luo) och relaterade bestammelser som férbjuder
en forsamring av naturvardena.

Planen har anpassats till de radande forhallandena bland
annat genom att man bevarat naturligt fuktiga omraden
langs den nuvarande avrinningsleden for den framtida for-
dréjningen av dagvattnet. Likasa sparas forekomsterna av
hasselbuskar.



5.4.4 Vaikutukset kuntatalouteen.

Vaikutukset kuntatalouteen ovat monella tavalla myontei-
sid varsinkin keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla. Aluksi uu-
den kalliin padvaylan kevyen liikenteen rakentaminen vay-
lineen tulee rasittamaan kuntataloutta, mutta samalla on
jo mahdollista myyda tontteja esim. eteld-Pahkindlehdos-
ta, johon ei juuri tarvita suuria kunnallisteknisid investoin-
teja tieverkon ollessa jo valmis. Kaavavaranto mahdollistaa
pitkdjanteisemman Soéderkullan kehittamisen taloudelli-
sesti hallitulla tavalla.

Uudet tydpaikat ovat Sipoon kunnalle kriittisen tarkeita,
kunnan tydpaikkaomavaraisuus on huono. Uudet tydpai-
kat houkuttavat asukkaita, samoin kuin paranevat palve-
lut. Uudet asukkaat taas mahdollistavat palvelujen para-
nemisen. Syntyvat kaupalliset palvelut auttavat jattamaan
isomman osan asukkaiden ostovoimasta hyodyttamaan
omaa kuntaa, tuomaan lisaa taloudellista elinvoimaa kun-
taan.

5.4.5 Vaikutukset valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin

Kaava toteuttaa Valtakunnallisista alueidenkayttotavoit-

teista ennen kaikkea Elinympariston parantaminen taa-

jamia eheyttamalld -tavoitetta, Arvokkaiden ja herkki-

en alueiden sailyminen-tavoitetta, Pohja- ja pintavesien

suojelutarve-tavoitetta.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Tyopaikka-alueen sijainti Porvoon moottoritien vieressa
aiheuttaa osalle kaava-aluetta merkittdvaa meluhaittaa.
Talle alueelle on joko sijoitettu hulevesien kasittelyalaa,
parkkipaikkoja ja tyopaikkarakentamista. Asuinalueille

ei kohdistu liiallista melunormeja ylittavaa meluhaittaa
moottoritiestd, moottoritie kuuluu koko Séderkullan melu-
maisemassa tuulista riippuen huminana.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa. Kaa-
vamerkinnat ja -maardykset noudattavat Ymparistominis-
terion antamia ohjeita.

5.4.4 Konsekvenser for kommunekonomin

Konsekvenserna for kommunens ekonomi ar i manga av-
seenden positiva, sarskilt pd medelldng och lang sikt. Till
en borjan kommer byggandet av de nya, dyra huvudleden
med cykel- och gangbana att belasta kommunens ekono-
mi, men samtidigt kan man borja sélja tomter t.ex. i sddra
Hassellunden — for det behdvs just inga stora kommun-
tekniska investeringar eftersom vdgnatet redan ar klart.
Tomtreserv bidrar till forutsattningarna att utveckla Soder-
kulla pa ett ekonomiskt hallbart satt pa langre sikt.

De nya arbetsplatserna ar ytterst viktiga for Sibbo efter-
som kommunen har en 13g sjalvforsérjningsgrad nar det
galler arbetstillfallen. De nya arbetsplatserna och den for-
battrade servicen lockar invanare. Nya invanare gor det
aterigen mojligt att utveckla servicen. Den nya kommer-
siella service som uppkommer genom planen hjalper till
att styra en storre del av den lokala kopkraften sa att den
gagnar den egna kommunen och héjer den ekonomiska
livskraften.

5.4.5 Konsekvenser for de riksomfattande malen for
omradesanvandningen

Av de riksomfattande malen fér omradesanvandningen
fullfoljer planen framfor allt féljande mal: Forbattrande av
kvaliteten pa livsmiljon genom enhetligare samhallsstruk-
tur, Bevarande av vardefulla och kdnsliga omraden, Skydd
av grund- och ytvatten.

5.5 Storande faktorer i miljon

Arbetsplatsomradets lage intill Borgd motorvag orsakar
betydande bulleroldgenheter i en del av planomradet.

| denna del har man antingen placerat funktioner for dag-
vattenhantering, parkeringsplatser eller arbetsplatsbyg-
gande. | bostadsomradena orsakar motorvéagen inga oska-
liga bulleroldgenheter som skulle 6verskrida normerna;
motorvagen hors som ett brus i bullerlandskapet i hela
Séderkulla, beroende pa vindarna.

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

Planbeteckningarna och -bestdmmelserna presenteras i
bilagan. Planbeteckningarna och -bestdmmelserna ar for-
enliga med Miljoministeriets anvisningar.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Alueen rakentamisen viitesuunnitelmat ja kunnallistek-
niikan suunnitelmat laaditaan. Asuinalueille ja tydpaikka-
alueelle laaditaan omat rakennustapaohjeet viitesuunni-
telmien pohjalta.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan heti kaavan saa-
tua lainvoiman. Katu- ja kunnallistekniikka suunnitelmat
pyritddn kdynnistamaan kaavoituksen kanssa rinnakkain.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa 10.4.2018

Kaavan laatijat:

Jarkko Lyytinen, kaavoitusarkkitehti
arkkitehti

Matti Kanerva, kaavoituspaallikkd
arkkitehti SAFA
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6. Genomforande av detaljp-
lanen

6.1 Planer som styr och askadliggor gen-
omfoérandet

Referensplaner fér byggandet och planer fér kommunal-
tekniken kommer att utarbetas. For bostadsomradena
och for arbetsplatsomradet sammanstalls anvisningar for
byggsattet utifran referensplanerna.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Genomfdrandet av detaljplanen pabdrjas genast nar
planen vunnit laga kraft. Planerna for gatu- och kommu-
naltekniken startas jamsides med planlaggningen savida
mojligt.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omradet ge-
nom tillborligt lovférfarande.
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